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Δη μ. Οικονόμου*
Η ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΟΛΙΤΙΚΗ 
ΣΤΗ ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ ΕΛΛΑΔΑ: 
Βασικές ερμηνευτικές υποθέσεις, πιστοδότηση 
της στέγης και πολιτική ενοικίων
Ο στόχος αυτού του κειμένου είναι διπλός. Σε ένα πρώτο επίπεδο αποτελεί 
προσπάθεια για τη διατύπωση κάποιων βασικών ερμηνευτικών υποθέσεων 
για την αντιμετώπιση από το κράτος του ζητήματος της στέγης στη μεταπο­
λεμική Ελλάδα. Το ενδιαφέρον του θέματος συνδέεται με τρία σημεία: τη ση­
μαντική ανάπτυξη της οικοδομικής δραστηριότητας για τρεις περίπου δεκαε­
τίες, την προφανή, πλέον, εμπλοκή του μεταπολεμικού προτύπου παραγωγής 
κατοικίας και τις πολλαπλές διασυνδέσεις της στέγασης με καίριες διαδικα­
σίες κοινωνικής αναπαραγωγής. Η κρατική παρέμβαση είχε καθοριστικές 
επιπτώσεις και στα τρία αυτά σημεία. Η διερεύνησή της αποτελεί, επομένως, 
προϋπόθεση για την κατανόησή τους αλλά ταυτόχρονα κάνει σαφέστερο και 
το ρόλο του ίδιου του κράτους στην εξέλιξη της νεοελληνικής κοινωνίας.
Σε ένα δεύτερο επίπεδο, το κείμενο αυτό αποτελεί ένα βήμα στην προ­
σπάθεια διατύπωσης και αποσαφήνισης της θεωρητικής προβληματικής που 
είναι αναγκαία για τη διαπραγμάτευση του ζητήματος της στεγαστικής πολι­
τικής από την ομάδα έρευνας για την κατοικία στο ΕΚΚΕ.* 1 Η μη ικανοποιητι­
κή αντιμετώπιση του προβλήματος στο πλαίσιο της δραστηριότητας της 
ομάδας έκανε αναπόφευκτη και την κριτική επαναπροσέγγιση ορισμένων κει­
μένων που έχουν παραχθεί μέχρι σήμερα. Η αδυναμία αυτή υπήρξε προϊόν 
δύο παραγόντων. Αφ’ ενός του εμπειρισμού που χαρακτήριζε, ώς ένα σημείο, 
τον αρχικό σχεδίασμά της έρευνας2 και, αφ’ ετέρου, των εμποδίων που συ­
νάντησαν οι προσπάθειες επίλυσης του προβλήματος μεταγενέστερα, μέσω 
ενδοομαδικών διαδικασιών. Η ύπαρξη τέτοιων εμποδίων συνδέεται καθορι­
* Ερευνητής στο ΕΚΚΕ.
1. Στην ομάδα συμετέχουν οι Ζ. Δεμαθάς, Δ. Ησαΐας, Π. Καμούτση, Α. Κουβέλη (υπεύ­
θυνη), Β. Κοτζαμάνης, Θ. Μαλούτας, Δ. Οικονόμου, Κ. Σακελλαρόπουλος.
2. Kouvelis A. (1982), Projet de recherche sur le logement et le bâtiment en Grèce, Αθήνα.
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στικά με το θεσμικό πλαίσιο της ερευνητικής δραστηριότητας. Η μη ενεργο­
ποίηση, δυόμισι περίπου χρόνια μετά την ψήφισή του, του νόμου για την έ­
ρευνα (Ν. 1476/84) καθώς και, ειδικότερα για το ΕΚΚΕ,η απουσία εσωτερι­
κού κανονισμού έχουν μια σειρά από αρνητικές επιπτώσεις, μία από τις 
οποίες είναι η έλλειψη σαφών «κανόνων του παιχνιδιού». Το κενό καλύπτε­
ται από προσωποπαγείς διαδικασίες «εθιμικού» δικαίου που, όπως έδειξε και 
η εμπειρία από την παραπάνω έρευνα, όχι μόνο παρεμποδίζουν τη δημοκρα­
τική εσωτερική λειτουργία των ερευνητικών ομάδων και οδηγούν στην υπο­
κατάσταση του επιστημονικού διαλόγου από διοικητικές μεθόδους αλλά, τε­
λικά, επηρεάζουν άμεσα και την ποιότητα του παραγόμενου έργου.
Μετά από αυτές τις προκαταρκτικές παρατηρήσεις θα περάσω στη διε- 
ρεύνηση του κύριου αντικειμένου, της μεταπολεμικής στεγαστικής πολιτι­
κής. Πριν αναφερθώ ωστόσο στα συγκεκριμένα χαρακτηριστικά της πρέπει 
να αποσαφηνιστούν ορισμένα σημεία γενικότερης σημασίας.
Το πρώτο σημείο αφορά τη διάκριση ανάμεσα σε δύο επίπεδα κατηγο- 
ριοποίησης των κρατικών παρεμβάσεων στον στεγαστικό τομέα: ένα επίπεδο 
χαμηλής αφαίρεσης, που αφορά τις συγκεκριμένες ενέργειες και τα μέσα με 
τα οποία πραγματοποιούνται, και ένα επίπεδο υψηλής αφαίρεσης, που ορίζε­
ται σε σχέση με τις ευρύτερες λειτουργίες του κράτους3 και τους προσδιορι­
σμούς της στεγαστικής πολιτικής που απορρέουν απ’ αυτούς.4 Η διάκριση 
αυτή είναι αναγκαία για την αποφυγή του εγκλωβισμού σε μια εμπειρική κα­
ταγραφή διαφόρων παρεμβάσεων που δεν εντάσσονται σε ένα συνεκτικό και 
ερμηνευτικό σχήμα. Πρόκειται για αδυναμία ιδιαίτερα έντονη στη μέχρι σή­
μερα δραστηριότητα της ερευνητικής ομάδας για την κατοικία. Στον αρχικό 
σχεδίασμά, η όλη ανάλυση της στεγαστικής πολιτικής συνοψίζεται στην 
εκτίμηση ότι τα «κύρια χαρακτηριστικά» της είναι «η οικονομική παρέμβα­
ση..., η νομοθετική παρέμβαση... (και) η έλλειψη μιας κοινωνικής πολιτικής» 
(Kouvelis 1982, σ. 57-58). Δεν υπάρχει κάποια προσπάθεια κατασκευής μιας 
θεωρητικής προσέγγισης που θα διασυνδέει τα «χαρακτηριστικά» αυτά με τον 
ευρύτερο ρόλο του κράτους, ανάλογης, π.χ., με τις αναλύσεις του Castells 
που έχουν ως άξονα την αναπαραγωγή της εργατικής δύναμης ή του Harvey
3. Για μια συζήτηση από μαρξιστική σκοπιά των θεωριών για το κράτος βλ. Carnoy 
(1984). Βλ. επίσης Βεργόπουλος κ.ά. (1985) για το κράτος στον περιφερειακό καπιταλισμό.
4. Θα μπορούσε να χρησιμοποιηθεί, στη δεύτερη περίπτωση, και η έκφραση «στόχοι» της 
κρατικής πολιτικής με την προϋπόθεση ότι δεν εξυπονοείται ένα κράτος-εργαλείο στα χέρια 
κάποιων ή ένα κράτος-υποκείμενο, αυτοπροσδιοριζόμενο ή μη. Οι στόχοι θα παρέπεμπαν στο 
γεγονός ότι η δραστηριότητα του κράτους εγγράφεται, και όχι κατ’ ανάγκην συνειδητά, σε 
πλαίσια και σε κατευθύνσεις που προσδιορίζονται από το πλέγμα των κοινωνικών συσχετι­
σμών που συμπυκνώνονται στο ίδιο το κράτος. Το θέμα είναι βέβαια τεράστιο· πάντως, σε τε­
λευταία ανάλυση, οι στόχοι αυτοί απορρέουν από τις κύριες λειτουργίες του καπιταλιστικού 
κράτους στο επίπεδο της συσσώρευσης και στο επίπεδο της νομιμοποίησης.
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που ξεκινάει από την παρέμβαση του κράτους στη συσσώρευση και από μια 
ερμηνεία της κρίσης με όρους υποκατανάλωσης.5 Το θεωρητικό αυτό κενό 
είχε καθοριστικές αρνητικές επιπτώσεις στη μετέπειτα πορεία της έρευνας — 
και όχι μόνον όσον αφορά τη διερεύνηση της στεγαστικής πολιτικής. Το δεύ­
τερο, συναφές άλλωστε, πρόβλημα είναι ότι τα παραπάνω δεν αποτελούν καν 
χαρακτηριστικά, κύρια ή μη· στην πραγματικότητα πρόκειται για μια απαρίθ­
μηση ορισμένων μέσων ή επιπέδων της κρατικής παρέμβασης από την οποία 
λείπει η ανάλυση του περιεχομένου τους — δηλαδή, ακριβώς, των χαρακτη­
ριστικών τους. Η απουσία αυτή είναι δηλωτική της έλλειψης επεξεργασμέ­
νων υποθέσεων που παραπέμπει, με τη σειρά της, στην έλλειψη θεωρητικής 
προβληματικής που επισημάναμε προηγουμένως. Παράλληλα, είναι φανερή 
η ανομοιογένεια του επιπέδου ορισμού των υποτιθέμενων «χαρακτηριστι­
κών» καθώς και η αποσπασματικότητά τους. Η «οικονομική παρέμβαση» 
ανάγεται, έτσι, στη δανειοδοτική δραστηριότητα κατά την περίοδο της δικτα­
τορίας (στο ίδιο, σ. 58-59), ενώ ως «νομοθετική» παρέμβαση θεωρείται η νο­
μιμοποίηση των αυθαιρέτων (στο ίδιο, σ. 60-61). Δεν αιτιολογείται, εξάλλου, 
γιατί στη νομοθετική παρέμβαση δέν προστίθεται, π.χ., και η δημοσιονομική 
ή γιατί ενώ έχει κεντρική σημασία ή έλλειψη «κοινωνικής πολιτικής» δεν εν­
διαφέρει εξ ίσου η πολιτική υποστήριξης της ιδιοκατοίκησης ή η πολιτική 
ενθάρρυνσης της περιαστικής οικοπεδοποίησης.
Η εξαιρετικά ισχνή προσέγγιση του ζητήματος στον αρχικό σχεδίασμά 
της έρευνας συνεχίζεται και σε μεταγενέστερο σχετικό κείμενο,6 στο οποίο η 
στεγαστική πολιτική αντιμετωπίζεται ουσιαστικά ως άθροισμα μορφών ή 
τρόπων παρέμβασης χωρίς να αποσαφηνίζεται ποιο είναι το κριτήριο έντα­
ξής τους στο πεδίο ορισμού της στεγαστικής πολιτικής. Παραμένει, για πα­
ράδειγμα, ανεξήγητο γιατί η πολιτική ενοικίων δεν συγκαταλέγεται στη σχε­
τική απαρίθμηση ή γιατί η ανάλυση της πολιτικής γης περιορίζεται στη φο­
ρολογία των ακινήτων και δεν γίνονται αναφορές στο κύριο στοιχείο της, δη­
λαδή στην αύξηση της προσφοράς οικοδομήσιμης γης μέσω των επεκτάσεων 
των σχεδίων πόλεως και των αναπροσαρμογών των συντελεστών δομήσεως. 
Πάντως, οι κυριότερες ελλείψεις του κειμένου αυτού δεν εντοπίζονται τόσο 
(ή μόνο) στα παραπάνω σημεία όσο: α) στον μη. εντοπισμό των σχέσεων 
(συμπληρωματικών ή, ενδεχομένως, αντιφατικών) ανάμεσα στις διάφορες κα­
τηγορίες παρέμβασης και β) στην απουσία ερμηνείας και σύνδεσής τους με
5. Castells (1973), σ. 189 κ.ε., Harvey (1973).
6. Κουβέλη Α., Οικονόμου Δ. (1985), Κρατική στεγαστική πολιτική, ΕΚΚΕ - ΥΧΟΠ, 
Αθήνα. Η Α. Κουβέλη έχει συντάξει τα κεφάλαια 2 (Κρατικοί στεγαστικοί φορείς), 3 (Κρατική 
πολιτική γης) και 4 (Βελτιωτικές παρεμβάσεις), ενώ ο Δ. Οικονόμου το κεφάλαιο 5 (Πιστοδό- 
τηση της κατοικίας). Επισημαίνουμε την ύπαρξη σημαντικών θεωρητικών και μεθοδολογικών 
διαφοροποιήσεων ανάμεσα στα κεφάλαια 2, 3, 4 αφ’ ένός και 5 αφ’ ετέρου.
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τις γενικότερες λειτουργίες του κράτους — αδυναμία που αναπαράγει τις ανε­
πάρκειες του αρχικού σχεδιασμού.
Ένα δεύτερο σημείο, που υποδηλώνεται και στην προηγούμενη παρα­
τήρηση, είναι ότι η στεγαστική πολιτική δεν αποτελεί εξ ορισμού ένα, με τυ­
πικά κριτήρια, συνεκτικό σώμα παρεμβάσεων, παρόλο που οι παρεμβάσεις 
αυτές δεν είναι ανεξάρτητες μεταξύ τους. Διαχρονικά, κατ’ αρχήν, το ενδεχό­
μενο μετατοπίσεων του κέντρου βάρους της είναι προφανές, δεδομένου μάλι­
στα ότι η υπό διερεύνηση περίοδος (από το 1945 μέχρι σήμερα) και μεγάλη 
είναι και χαρακτηρίζεται από σημαντικές κοινωνικές, οικονομικές και πολιτι­
κές μεταλλαγές. Συγχρονικά, από την άλλη μεριά, το ενδεχόμενο αντιφά­
σεων ανάμεσα στις διάφορες μορφές της παρέμβασης του κράτους είναι, πέ­
ρα από τις καθαρά τεχνικού χαρακτήρα πιθανές αιτίες ενός τέτοιου φαινομέ­
νου, εγγεγραμμένο στη δυνάμει μη συμβιβασιμότητα των κύριων στόχων 
της κρατικής δραστηριότητας.7 Το πρόβλημα επιτείνεται από την πολλαπλό­
τητα των κοινωνικών διαδικασιών με τις οποίες αρθρώνονται η παραγωγή 
και η κατανάλωση της κατοικίας και από την ανάγκη η κρατική παρέμβαση 
να ανταποκρίνεται, ταυτόχρονα αλλά ιεραρχημένα, σε διαφορετικές πτυχές 
του στεγαστικού ζητήματος.8
Οι παρατηρήσεις αυτές θέτουν και ένα τελευταίο ζήτημα. Συχνά, οι προ­
σπάθειες διερεύνησης της στεγαστικής πολιτικής δίνουν προτεραιότητα στις 
διασυνδέσεις ανάμεσα στην κατανάλωση της κατοικίας και τις διαδικασίες 
κοινωνικής αναπαραγωγής και έχουν ως αφετηρία το ρόλο του κράτους σε 
σχέση με τις διαδικασίες αυτές.9 Στο κείμενο αυτό υιοθετούμε μια διαφορετι­
κή προσέγγιση, δίνοντας μεθοδολογική προτεραιότητα στη διαδικασία παρα­
γωγής της κατοικίας. Η διερεύνηση της στεγαστικής πολιτικής οργανώνεται 
με άξονα αυτή τη διαδικασία και, κυρίως, τις δύο κύριες ιδιαιτερότητές της: 
την πολυπλοκότητα της χρηματοδότησης και τη σημασία του έγγειου παρά­
γοντα.10 Το εύρος ενός τέτοιου αντικειμένου επέβαλλε τη διάσπαση και
7. Για το πρόβλημα του συμβιβασμού ανάμεσα στις απαιτήσεις της συσσώρευσης του κε­
φαλαίου και της νομιμοποιητικής λειτουργίας βλ. ενδεικτικά Offe (1976, σ. 6 κ.ε.) και Ο’ Con­
nor (1974, σ. 105).
8. Η κατοικία ως εμπόρευμα, η κατοικία ως τμήμα της αναγκαίας κατανάλωσης, διασυν­
δέσεις της στέγασης με την αναπαραγωγή των κοινωνικών σχέσεων, η κατοικία ως πεδίο κοι­
νωνικών αγώνων και κρατικής παρέμβασης κλπ. Πρβλ. Bassett, Short (1980, σ. 174).
9. Πρβλ. Castells (1973), Magri (1972), Malpass, Mûrie (1982).
10. Στο Κουβέλη, Οικονόμου, ό.π., ως βασικές ιδιαιτερότητες της παραγωγής της κατοι­
κίας θεωρούνται η εξάρτηση από τον έγγειο παράγοντα και η «μη αξιόχρεη» ζήτηση (σ. 2). Ο 
περιορισμός του προβλήματος της χρηματοδότησης στο θέμα της ζήτησης (που συνδέεται με 
μια υφέρπουσα νεοκλασική προσέγγιση σε ορισμένα κεφάλαια) είναι, εν μέρει, υπεύθυνος για 
την αγνόηση σημαντικών πτυχών της στεγαστικής πολιτικής που συνδέονται με τη διαδικα­
σία αξιοποίησης των κεφαλαίων τα οποία υπεισέρχονται στο στεγαστικό κύκλωμα, χωρίς να 
ανάγονται στο ζήτημα της ενεργού ζήτησης (πολιτική ενοικίων, φορολογία εισοδημάτων από 
κατοικίες).
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διαπραγμάτευσή του σε δύο διαφορετικά κείμενα. Το παρόν κείμενο έχει την 
εξής διάρθρωση: α) εξετάζεται αρχικά ως σύνολο η δομή και η εξέλιξη του 
συστήματος παραγωγής κατοικίας στη μεταπολεμική περίοδο· β) στη συνέ­
χεια, διατυπώνονται τρεις βασικές υποθέσεις για τους προσδιορισμούς της 
παρέμβασης του κράτους στο πεδίο της στέγασης· γ) τέλος, διερευνώνται οι 
επιμέρους μορφές κρατικής παρέμβασης που συνδέονται κυρίως με τα ζητή­
ματα χρηματοδότησης και αξιοποίησης των κεφαλαίων που υπεισέρχονται 
στην παραγωγή και κατανάλωση της κατοικίας, δηλαδή η στεγαστική πιστο- 
δότηση και η πολιτική ενοικίων. Στο τμήμα αυτό οι γενικές υποθέσεις ελέγ­
χονται και σταδιακά εμπλουτίζονται ή τροποποιούνται. Σε ένα δεύτερο κείμε­
νο, που θα δημοσιευθεί σε επόμενο τεύχος της Επιθεώρησης Κοινωνικών 
Ερευνών, θα διερευνηθούν οι μορφές παρέμβασης που συνδέονται με τον 
έγγειο παράγοντα, θα εξαχθούν τα τελικά συμπεράσματα για τους στόχους, 
τα μέσα και την αποτελεσματικότητα της μεταπολεμικής στεγαστικής πολιτι­
κής και, τέλος, θα γίνει μια προσπάθεια συζήτησης αυτών των συμπερασμά­
των υπό το πρίσμα αφ’ ενός ορισμένων γενικότερων θεωριών για τις λειτουρ­
γίες του καπιταλιστικού κράτους και αφ’ ετέρου ορισμένων κυρίαρχων, στη 
διεθνή βιβλιογραφία, προσεγγίσεων της κρατικής παρέμβασης στον στεγα­
στικό τομέα.
1. ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΣΤΗ ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ ΠΕΡΙΟΔΟ
Ο κλάδος κατασκευής κατοικιών (κκκ) χαρακτηρίζεται, στη μεταπολεμική 
περίοδο, από σταθερά υψηλή συμμετοχή στη συνολική οικονομική δραστη­
ριότητα. Ως ποσοστό του Ακαθάριστου Σχηματισμού Κεφαλαίου οι επενδύ­
σεις σε κατοικίες κινούνται, στην περίοδο 1948-1985, κατά μέσο όρο, στο 
επίπεδο του 29,5%, με ακραίες τιμές το 10,8% (1984) και το 44,2% (1955). 
Ως ποσοστό του ΑΕΠ, οι επενδύσεις σε κατοικίες κυμαίνονται συνήθως ανά­
μεσα στο 5,5% και το 9,0%.Π Τα μεγέθη αυτά είναι υψηλά, όχι τόσο όμως ώ­
στε να δικαιολογούν τη μυθολογία που έχει αναπτυχθεί για κάποια υποτιθέ­
μενη «υπερανάπτυξη» του κλάδου.
Διεθνώς οι χώρες που, όπως η Ελλάδα, βρίσκονται σε μεσαίες θέσεις 
της καμπύλης των κατά κεφαλήν εισοδημάτων τείνουν να χαρακτηρίζονται 
από ποσοστιαία σημαντικότερες στεγαστικές επενδύσεις σε σύγκριση με τις 
χώρες που τοποθετούνται σε ακραίες θέσεις (Emmanuel 1979, σ. 11). Σε σύγ­
κριση με τις «μεσαίες» αυτές χώρες, οι επενδύσεις σε κατοικίες στην Ελλάδα 11
11. Βλ. Πίνακα 1, σ. 124.
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εξακολουθούν να βρίσκονται πάνω από τον μέσο όρο, αλλά η απόκλιση δεν 
είναι τόσο σημαντική που να στοιχειοθετεί κάποια ελληνική ιδιοτυπία. Και η 
όποια απόκλιση, άλλωστε, δεν λειτούργησε εις βάρος των επενδύσεων σε άλ­
λους τομείς και, ειδικότερα, της μεταποίησης. Όπως έχουν δείξει οι Λ. και 
Μ. Παπαγιαννάκης, οι επενδύσεις σε μηχανές και βιομηχανικό εξοπλισμό 
στην Ελλάδα στην περίοδο 1961-1972 ήταν στο ίδιο επίπεδο με εκείνες των 
υπόλοιπων (και, γενικά, ταχύρρυθμα αναπτυσσόμενων) χωρών της Νότιας 
Ευρώπης (Παπαγιαννάκης Λ. και Μ. 1977, σ. 19-21). Οι σχετικά υψηλότερες 
επενδύσεις στις οικοδομές δεν μείωσαν κατά συνέπεια το απόλυτο βάρος των 
άλλων τομέων αλλά οδήγησαν στην αύξηση του ποσοστού των συνολικών 
επενδύσεων ως προς το ΑΕΠ, μέγεθος στο οποίο οι επιδόσεις της ελληνικής 
οικονομίας υπήρξαν από τις υψηλότερες διεθνώς κατά τις δύο πρώτες μετα­
πολεμικές δεκαετίες.
Παρά την αποδραματοποίησή της, πάντως, η σημαντική, οπωσδήποτε, 
ανάπτυξη της δραστηριότητας κατασκευής κατοικιών απαιτεί κάποια ερμη­
νεία. Εν μέρει, αυτή πρέπει να αναζητηθεί στις στεγαστικές ανάγκες που ήταν 
ιδιαίτερα μεγάλες στη μεταπολεμική περίοδο. Στο τέλος του δεύτερου Παγ­
κόσμιου Πολέμου, το 30%, περίπου, του στεγαστικού αποθέματος είχε κατα­
στραφεί ενώ ένα μεγάλο μέρος απ’ αυτό που απέμεινε είχε ζημιές (Ellis 1965, 
σ. 209). Ο εμφύλιος επιδείνωσε το πρόβλημα όχι μόνο λόγω των καταστρο­
φών, αλλά και των πληθυσμιακών ανακατατάξεων.12 Στη συνέχεια, η γεω­
γραφική αναντιστοιχία ανάμεσα στη χωρική κατανομή του αποθέματος και 
τις ανάγκες διευρύνθηκε ακόμα περισσότερο, λόγω της έντονης εσωτερικής 
μετανάστευσης προς τις μεγάλες πόλεις. Πρέπει να προστεθεί, τέλος, ότι η 
ποιότητα των υπαρχουσών κατοικιών ήταν ιδιαίτερα χαμηλή (Οικονόμου, 
Μουντάκης 1978, σ. 108).
Βέβαια, το γεγονός ότι οι ανάγκες ήταν σημαντικές και αυξανόμενες δεν 
συνεπάγεται αυτόματα και την ικανοποίησή τους, στο πλαίσιο εμπορευματι- 
κών μορφών παραγωγής. Αυτό που έκανε δυνατή την ανάπτυξη του κλάδου 
κατασκευής κατοικιών και την ανταπόκρισή του στις ανάγκες ήταν οι 
ευνοϊκές συνθήκες αφ’ ενός στο επίπεδο της χρηματοδότησης και της ενερ­
γού ζήτησης και αφ’ ετέρου στο επίπεδο του κόστους παραγωγής. Για την 
κατανόηση του ρόλου αυτών των παραγόντων πρέπει να γίνει, όμως, μια 
σύντομη αναφορά στα διαρθρωτικά χαρακτηριστικά του συστήματος παρα­
γωγής κατοικίας.
Η παραγωγή κατοικίας στη μεταπολεμική Ελλάδα είναι έργο του ιδιωτι­
κού τομέα. Η άμεση κατασκευαστική δραστηριότητα του Δημοσίου υπήρξε
12. Είναι ενδιαφέρον ότι μια τέτοια αντίληψη εμφανίζεται τόσο στον επίσημο κρατικό λό­
γο (ΚΕΠΕ 1966, 1976), όσο και σε ορισμένες αριστερές αναλύσεις: Ψυρούκης (1975, σ. 109, 
139), Νικολινάκος (1976, σ. 73 κ.ε.), Ομάδα Μελέτης (1975, σ. 19), ΣΠΑΔΑ (1976, σ. 27).
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από πολύ περιορισμένη ώς περιθωριακή (με εξαίρεση την τριετία 1948-1950). 
Η συμμετοχή δημοσίων φορέων στον Ακαθάριστο Σχηματισμό Κεφαλαίου 
στην κατοικία κυμάνθηκε από 2% ως 15% (μ.ό. 9,3%) στη δεκαετία του ’50 
και από 1% ώς 3% έκτοτε.13 Συνολικά, ενώ πάνω από 3.000.000 νέες κατοι­
κίες χτίστηκαν στη μεταπολεμική περίοδο, μόνο 50.000 κατασκευάστηκαν ά­
μεσα από δημόσιους φορείς (Κοτζαμάνης, Μαλούτας 1985, σ. 136). Ας ση­
μειωθεί ότι για τους παραπάνω υπολογισμούς έχει ληφθεί υπόψη μόνο η νό­
μιμη οικοδόμηση· ο συνυπολογισμός των αυθαιρέτων θα μείωνε ακόμα πε­
ρισσότερο τη συμμετοχή του κράτους. Το χαμηλό ύψος της κρατικής κατα­
σκευαστικής δραστηριότητας είναι ασυνήθιστο σε δυτικοευρωπαϊκές χώρες 
και θυμίζει περισσότερο αμερικανικά πρότυπα. Για παράδειγμα, στο σύνολο 
των χωρών της σημερινής ΕΟΚτων 12, ο μ.ό. της συμμετοχής δημοσίων φο­
ρέων στον Ακαθάριστο Σχηματισμό Κεφαλαίου στην κατοικία είναι 24,2% 
το 1970 και 21,8% το 1980.14
Κάνοντας αφαίρεση της δημόσιας κατασκευαστικής δραστηριότητας, το 
σύστημα παραγωγής κατοικίας στην Ελλάδα αποτελείται από δύο υποσυστή­
ματα. Το πρώτο υποσύστημα παράγει για την «απρόσωπη» αγορά ενώ το δεύ­
τερο παράγει μετά από παραγγελία συγκεκριμένου πελάτη.15 Πρέπει να γί­
νουν, ωστόσο, στο σημείο αυτό ορισμένες διευκρινίσεις. Ο χαρακτηρισμός 
του πρώτου υποσυστήματος ως «εμπορευματικού» ή «κερδοσκοπικού» είναι 
ανακριβής αν μ’ αυτό υπονοείται ότι το δεύτερο υποσύστημα δεν έχει εμπο- 
ρευματικό (ή κερδοσκοπικό) χαρακτήρα.16 Και στις δύο περιπτώσεις η κατα­
σκευή γίνεται από επιχειρήσεις (συνεργεία) που διέπονται από απλές εμπο- 
ρευματικές ή (μικρο-)καπιταλιστικές σχέσεις, συνήθως σε στενή διαπλοκή. Η 
κατασκευαστική διαδικασία είναι παρόμοια ή και ταυτόσημη και χαρακτηρί­
ζεται από τον κατακερματισμό της ανάμεσα σε εξειδικευμένα συνεργεία, συ­
νήθως (αλλά όχι πάντα) με χαμηλή οργανική και τεχνική σύνθεση κεφα­
λαίου. Συνήθως, τα ίδια συνεργεία δραστηριοποιούνται χωρίς διάκριση ανά-
13. Για τις ελλείψεις σε κατοικίες βλ. Ellis (1965, σ. 209), Κοτζαμάνης-Μαλούτας (1985, 
σ. 13). Βλ. στοιχεία στον Πίνακα 1. Θα προσθέσουμε ότι γενικότερα μόνο στα πρώτα μεταπο­
λεμικά χρόνια υπήρξαν κάποιες απόπειρες για άμεση δημόσια παρέμβαση στη στέγαση: ίδρυ­
ση υπουργείου Ανοικοδομήσεως, Ν. 1667/1951 «Περί Λαϊκής Κατοικίας» και ο συμπληρωμα­
τικός του Ν. 2063/1952. Το πρώτο, ωστόσο, καταργήθηκε πολύ σύντομα ενώ ο δεύτερος έμει­
νε ανεφάρμοστος (Συντακτική Επιτροπή 1977, σ. 140).
14. Υπολογισμοί δικοί μας βάσει στοιχείων από το United Nations (1982), Πίν. 5. Δεν 
υπάρχουν στοιχεία για το Λουξεμβούργο, την Ιταλία και (για το 1980) την Ισπανία και την 
Ολλανδία.
15. Πρόκειται για τις δύο βασικές, σε διεθνή κλίμακα, μορφές καπιταλιστικής κατασκευα­
στικής δραστηριότητας. Πρβλ. Ball (1982), σ. 77.
16. Μια τέτοια ταύτιση γίνεται από τη Συντονιστική Επιτροπή των μελετητών των σχε­
δίων των 9 διαμερισμάτων της Αθήνας (1980), σ. 4-5. Το ίδιο συμβαίνει στην ειδική μελέτη 
στο πλαίσιο του ΡΣΑ 1983 (ΥΠΕΧΩΔΕ 1983).
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μέσα στα δύο υποσυστήματα, μετακινούμενα ανάλογα με τη συγκυρία· και ό­
ταν υπάρχει εξειδίκευση, δεν συνδέεται με οικονομικές, οργανωτικές και τε­
χνολογικές διαφοροποιήσεις, αλλά αντανακλά κυρίως τις γεωγραφικές υπο­
διαιρέσεις της αγοράς. Οι ενδιάμεσες εισροές (οικοδομικά υλικά), τα εργαλεία 
και τα μηχανήματα, εξάλλου, δεν διαφέρουν και κατά κανόνα είναι προϊόντα 
κλάδων με καθαρά καπιταλιστικό χαρακτήρα. Τέλος, η διάκριση ανάμεσα 
στα δύο υποσυστήματα με κριτήριο τον τρόπο κυκλοφορίας του εμπορεύμα­
τος (με αφετηρία το οποίο και ορίστηκαν) πρέπει επίσης να σχετικοποιηθεΐ. 
Η κατασκευή κατά παραγγελία δεν ταυτίζεται εξ ορισμού με την αυτοστέγα­
ση,17 αν τουλάχιστον η τελευταία νοείται ως απόκτηση κατοικίας για ιδιοκα­
τοίκηση που αποκλείει εμπορευματική λογική από τη μεριά του παραγγέλ- 
λοντος. Η παραγγελία ενδέχεται να αφορά, προφανώς, σε περισσότερες από 
μία κατοικίες που όλες ή μερικές μπορούν να κυκλοφορήσουν στην αγορά εί­
τε προς πώληση είτε προς ενοικίαση. Από την άλλη μεριά, στην παραγωγή 
για την αγορά είναι εξαιρετικά διαδεδομένο το φαινόμενο της προπώλησης 
σε ενδιάμεσα στάδια της κατασκευής, που αναιρεί σε μεγάλο βαθμό την 
απρόσωπη λειτουργία της αγοράς και όσα αυτή συνεπάγεται.
Οι αποσαφηνίσεις αυτές είναι αναγκαίες για την αποφυγή ορισμένων 
στερεοτύπων και συγχύσεων αλλά και για τη θεμελίωση της νομιμότητας της 
ανάλυσης του συνολικού συστήματος παραγωγής κατοικίας με εμπορευματι- 
κές κατηγορίες. Το γεγονός αυτό πάντως, καθώς και η όσμωση ανάμεσά 
τους, δεν αναιρεί την ύπαρξη διαφορών που επιβάλλουν τη διάκρισή τους. 
Το ότι η διάκριση αυτή έχει ως επίπεδο αναφοράς την κυκλοφορία, οφείλεται 
στο γεγονός ότι στο πολύπλοκο σύστημα κεφαλαίων και ρόλων που υπεισέρ­
χεται στην παραγωγή της κατοικίας δεν κυριαρχεί το παραγωγικό κεφάλαιο 
αλλά οι, ιδιαίτερες,και χαρακτηριστικές της οικοδομής, μορφές κεφαλαίου 
που ελέγχουν «απ’ έξω» την παραγωγή και ταυτόχρονα διαχειρίζονται τη συ­
νολική διαδικασία αξιοποίησης.18 Τα κεφάλαια αυτά που, συμβατικά, θα τα 
ονομάσουμε «εργολαβικά», αρθρώνονται σε κάθε υποσύστημα με διαφορετι­
κό τρόπο με τους υπόλοιπους φορείς λειτουργιών στο σύστημα παραγωγής 
και κυκλοφορίας κατοικίας, δηλαδή με τα κατασκευαστικά συνεργεία, τους 
ιδιοκτήτες γης και τους ιδιοκτήτες του τελικού προϊόντος. Συνήθως, στην 
κατασκευή για την αγορά είναι αυτόνομα και κυρίαρχα, ενώ στην κατασκευή
17. Όπως γίνεται συχνά, βλ. για παράδειγμα Βαλεντή, Πλαϊνή, Τούρλος (1983, σ. 3). 
Ανάλογα ανακριβής είναι και η αναγωγή της κατασκευής για την αγορά στο σύστημα της αν­
τιπαροχής.
18. Οι ενδεχόμενοι ρόλοι αυτών των κεφαλαίων κινούνται σε ευρύ φάσμα: αγορά της 
γης, εμπορικό κεφάλαιο εξωτερικό προς την κατασκευαστική επιχείρηση, προχρηματοδότηση, 
δανειοδότηση του αγοραστή. Για τις αιτίες αυτής της πολυπλοκότητας, που η ανάλυσή τους 
είναι έξω από το αντικείμενο αυτού του άρθρου, βλ. Lipietz (1974, σ. 56-79), Topalov (1974).
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κατά παραγγελία ενοποιούνται (γενικά, μαζί με τον ιδιοκτήτη της γης) στο 
πρόσωπο του τελικού ιδιοκτήτη.
Η πολυπλοκότητα των υπεισερχόμενων κεφαλαίων και το, γενικά, μι­
κρό μέγεθος τους έχουν ως αποτέλεσμα ότι η χρηματοδότηση της παραγω­
γής της κατοικίας είναι το κεντρικότερο ίσως πρόβλημά της19 (μαζί με τον 
έγγειο παράγοντα). Από την άποψη του εργολαβικού κεφαλαίου, το πρόβλη­
μα της χρηματοδότησης είναι, σε ένα πρώτο επίπεδο, πρόβλημα ρευστότη­
τας, και η λύση του επιδιώχθηκε στην περίπτωση κατασκευής για την αγορά 
μέσω δύο μεθόδων: της προπώλησης και της αντιπαροχής.20
Βέβαια, στο μέτρο που το εμπόρευμα πρέπει να διατεθεί στην αγορά, η 
ρευστότητα δεν αποτελεί παρά μόνο το ένα σκέλος του προβλήματος της 
χρηματοδότησης· το άλλο είναι η επάρκεια της ενεργού ζήτησης. Η πλευρά 
αυτή υπερτονίζεται σε ορισμένες αναλύσεις που αποσυνδέουν το πρόβλημα 
από τις συγκεκριμένες ιστορικές συνθήκες γένεσής του και το αντιμετωπί­
ζουν ως δομικό και εγγενές στους καπιταλιστικούς κοινωνικούς σχηματι­
σμούς ζήτημα.21 Η προσέγγιση αυτή, πέρα από τα θεωρητικά προβλήματα 
που θέτει (στο μέτρο που συνεπάγεται όχι ιστορική ή συγκυριακή αλλά δομι­
κή αδυναμία των μισθών να ενσωματώσουν ένα καίριο τμήμα του κόστους 
αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης, τη στεγαστική δαπάνη),22 διαψεύδε-
19. Βλ. Lipietz, ο'.π., Harvey (1966), OCDE (1974 και 1975).
20. Μια συνοπτική περιγραφή της λειτουργίας τους στο TEE (1976, σ. 23-26).
21. Κλασική είναι η περίπτωση του Castells (ό.π., σ. 190, 203-205), αλλά πρόκειται για 
γενικότερο χαρακτηριστικό της Γαλλικής σχολής (Lipietz, Magri). Η άποψη αυτή, που έχει ως 
αφετηρία τη γενίκευση καταστάσεων εντοπισμένων γεωγραφικά και χρονικά (Γαλλία κ.ά.), 
αναπαράγεται στο Κουβέλη, Οικονόμου (ό.π., σ. 2).
22. Ενίοτε υπάρχει σύγχυση ανάμεσα στο πρόβλημα του ύψους της ενεργού ζήτησης και 
στις δυσκολίες που προκύπτουν από τον βραχυχρόνιο χαρακτήρα του μισθού ως μορφής ει­
σοδήματος (κάλυψη του κόστους της αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης για μικρό χρονι­
κό διάστημα, ενώ η κατανάλωση της κατοικίας επεκτείνεται σε μεγάλο χρόνο και αντίστοιχα 
υψηλή είναι και η τιμή αγοράς της). Είναι φανερό ότι εδώ δεν πρόκειται για ανεπάρκεια του ύ­
ψους της ζήτησης αλλά για τεχνικό πρόβλημα που μπορεί να λυθεί με διάφορους τρόπους: 
παρεμβολή ανάμεσα στην παραγωγή και τον τελικό χρήστη ενός εμπορικού κεφαλαίου (ενοι- 
κίαση) ή ενός δανειακού κεφαλαίου (στεγαστικά δάνεια). Βλ. Aglietta (1976, σ. 62). Θα επιση- 
μάνουμε στο σημείο αυτό ότι στο κείμενο προετοιμασίας της έρευνας για την κατοικία που 
ασχολείται με το θέμα (Κουβέλη, Σακελλαρόπουλος, 1984), η προβληματική για την αλλη­
λεπίδραση ανάμεσα στην κατανάλωση της κατοικίας και τις σχέσεις διανομής απουσιάζει (βλ. 
κεφ. II), με αποτέλεσμα στο ερωτηματολόγιο της έρευνας να μη γίνεται επαρκής προσέγγιση 
του ζητήματος (ΕΚΚΕ-ΕΣΥΕ, 1985). Σε άλλο σημείο του ίδιου κειμένου είναι φανερή η σύγ­
χυση, όταν το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης στην Ελλάδα επιχειρείται να ερμηνευθεί με κά­
ποια υποτιθέμενη «ανάγκη πραγματοποίησης του εμπορεύματος κατοικία με μορφή πώλησης 
και όχι ενοικίασης» (σ. 12). Είναι προφανές, βέβαια, ότι και στην περίπτωση της ενοικίασης το 
εμπόρευμα εξακολουθεί να πωλείται, όχι στον τελικό χρήστη αλλά στο εμπορικό κεφάλαιο 
που αναφέραμε παραπάνω. Από την άποψη της κυκλοφορίας αυτό δεν αλλάζει τα πράγματα, 
δεδομένου ότι η ανακύκλωση του παραγωγικού κεφαλαίου ολοκληρώνεται με τον ίδιο ακρι­
βώς τρόπο.
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ται και από την εμπειρία συγκεκριμένων χωρών που δεν παρουσίασαν ιδιαί­
τερα έντονα προβλήματα ενεργού ζήτησης, όπως οι ΗΠΑ.Μπορεί να προστε­
θεί σ’ αυτές και η Ελλάδα, στην οποία σε μεγάλο μέρος της μεταπολεμικής 
περιόδου το ύψος της ενεργού ζήτησης ευρύτατων στρωμάτων ήταν επαρκές 
και δεν υπήρξε περιοριστικός παράγοντας για την παραγωγή της κατοικίας. 
Εν μέρει, αυτό έγινε δυνατό με την καθήλωση του κόστους παραγωγής σε 
χαμηλά επίπεδα. Ο μόνος, ίσως, συγκριτικά υψηλός (και αυτό από μία εποχή 
και μετά) συντελεστής κόστους υπήρξε η αμοιβή της εργασίας, δεδομένου ό­
τι τα εργατικά μεροκάματα στην οικοδομή ήταν συνήθως υψηλότερα απ’ ό,τι 
π.χ. στη βιομηχανία.23 Ωστόσο πρόκειται για σχετικά και όχι απόλυτα υψηλά 
μεροκάματα, στο μέτρο που μέχρι τις αρχές της δεκαετίας του ’70, τουλάχι­
στον, το επίπεδο των μισθών ήταν, συνολικά, χαμηλό (Σαμαράς 1974, σ. 
171). Επιπλέον, τα υψηλότερα μεροκάματα αντισταθμίζονται από άλλους πα­
ράγοντες: βαριά και ανθυγιεινή εργασία, «οικονομία» από τα πλημμελή μέτρα 
ασφαλείας24 και, πάνω απ’ όλα, εξαιρετική ευελιξία στις αυξομειώσεις του 
προσωπικού, ανάλογα με τη συγκυρία, που μείωνε τα ανελαστικά έξοδα των 
επιχειρήσεων. Παράλληλα, υπήρξε αύξηση της παραγωγικότητας μέσω της 
εισαγωγής τεχνολογικών καινοτομιών, του εκμηχανισμού (ΔΕΠΟΣ 1980, σ. 
8) και της ανάπτυξης του καταμερισμού εργασίας μέσω των υπεργολαβιών.
Παράγοντας μείωσης του κόστους υπήρξε επίσης η υποβάθμιση της 
ποιότητας των κατασκευών.25 Πολύ σημαντικότερο ρόλο όμως έπαιξε η δω­
ρεάν κατανάλωση κοινωνικού και φυσικού κεφαλαίου — κάτι για το οποίο η 
«συμπαράσταση» του κράτους υπήρξε καθοριστική. Με την έκφραση αυτή 
αναφερόμαστε σε μια σειρά καταστάσεων που ξεκινούν από φαινόμενα όπως 
η (παράνομη) δωρεάν αμμοληψία, η κατάληψη κοινόχρηστων χώρων από τα 
εργοτάξια και η μη πρόβλεψη χώρων στάθμευσης στα κτίρια και φτάνουν 
στη μη ενσωμάτωση στο κόστος (και στην τιμή πώλησης) των δαπανών της 
τεχνικής υποδομής και του κοινωνικού εξοπλισμού (ή στην μη κατασκευή 
τους...). Οι πρακτικές αυτές, για τις οποίες υπάρχει εκτεταμένη βιβλιογρα­
φία,26 λειτουργώντας σωρευτικά δημιούργησαν τα σημερινά πολεοδομικά 
και οικολογικά προβλήματα, άλλα έπαιξαν αποφασιστικά ευνοϊκό ρόλο στην 
ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών.
Τέλος, καθοριστικοί, επίσης, παράγοντες μείωσης του κόστους υπήρξαν
23. Βλ. Ομάδα Μελέτης (1975, σ. 32).
24. Στο ίδιο, σ. 35.
25. Ενδεικτικά βλ. Μερτζάνης (1986) για την κακή ποιότητα του μπετόν, Παπαδόπουλος 
(1984) για την ανεπάρκεια της θερμομόνωσης, Παυλίδης (1984) για τον κακό ηλιασμό και φω­
τισμό, Τσινίκα (1984) για την ηχομόνωση.
26. Ενδεικτικά βλ. Παπαγιαννάκης (1980), Οικονόμου (1981), ΣΑΔΑΣ (1984, τ. 3), 
Λεοντίδου (1977), Συντακτική Επιτροπή (1977), ΣΑΔΑΣ (1985), ΥΧΟΠ (1983, σ. 11).
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η ευκολία απόκτησης γης (άρση του «έγγειου εμποδίου» — Lipietz 1974, σ. 
221) και η χαμηλή τιμή της.27 Στο πεδίο αυτό ο ρόλος της κρατικής πολιτι­
κής υπήρξε κεντρικός. Σε αντίθεση με μια τρέχουσα άποψη περί «απουσίας 
πολιτικής γης», ασκήθηκε στη μεταπολεμική περίοδο μια συστηματική και 
εξαιρετικά συνεπής πολιτική γης, όχι όμως με το ίδιο περιεχόμενο με αυτές 
που ακολουθήθηκαν σε άλλες «προηγμένες» χώρες αλλά με κύριο άξονα τη 
συνεχή αύξηση της οριζόντιας (επέκταση των σχεδίων των πόλεων, ανοχή 
της παράνομης οικοπεδοποίησης του περιαστικού χώρου) και κατακόρυφης 
(αυξήσεις των συντελεστών δόμησης) προσφοράς οικοδομήσιμης γης, σε 
συνδυασμό με την ενθάρρυνση του κατακερματισμού της γαιοκτησίας.28 Συ­
νολικά, το συνδυασμένο αποτέλεσμα όλων των παραπάνω παραγόντων ήταν 
η εξέλιξη, μέχρι το 1971-1972, του δείκτη κόστους κατασκευής κατοικιών, 
με ρυθμούς που δεν ξεπέρασαν ή ήταν μικρότεροι απ’ αυτούς του γενικού 
δείκτη τιμών (ΔΕΠΟΣ1980). Με τιμή 100 για το 1978, το κόστος κατασκευής 
ήταν ίσο με 137,6 το 1972, ενώ ο γενικός δείκτης τιμών έφτανε το 146,8. Η 
ευνοϊκή εξέλιξη του κόστους είχε ως συνέπεια τη μετακίνηση προς τα κάτω 
του «κατωφλιού» εισόδου στην αγορά κατοικίας και τη συνακόλουθη διεύ­
ρυνση της ενεργού ζήτησης, όπως προκύπτει σαφώς και από το υψηλό ποσο­
στό και την κοινωνική διασπορά της ιδιοκατοίκησης (βλ. παρακάτω, σ. 68) 
καθώς και από την ομαλή εξέλιξη των ενοικίων (βλ. παρακάτω, σ. 112 κ.ε.). 
Τα αποτελέσματα αυτά δεν συνδέονται ωστόσο μόνο με την καθήλωση του 
κόστους, αλλά και με την ύπαρξη διαθεσίμων για την υποστήριξη της ζήτη­
σης.
Κατ’ αρχήν, σε μεγάλο τμήμα της μεταπολεμικής περιόδου παρατηρή­
θηκε σταθερή αύξηση των ιδιωτικών εισοδημάτων και της ατομικής κατανά­
λωσης.29 Κατά τη δεκαετία του ’50 η εξέλιξη της ατομικής κατανάλωσης, αν 
και αργότερη από το ρυθμό αύξησης του Εθνικού Εισοδήματος, ήταν θετική. 
Η άνοδός της επιταχύνθηκε στην επόμενη δεκαετία και, σε σταθερές τιμές 
1970, παρουσίασε μια μέση ετήσια αύξηση ίση με 6,13%, που επιβραδύνθηκε 
(παραμένοντας πάντα θετική) σε 4,37% στην περίοδο 1970-1978. Ειδικότερα 
η κατοικία συγκαταλέγεται, επιπλέον, στα αγαθά με τις δυναμικότερες αυξή­
σεις της σχετικής δαπάνης (Μπαμπανάσης 1976, σ. 35-39).
Η κατανάλωση χρηματοδοτήθηκε εν μέρει από την αύξηση του μέσου 
διαθέσιμου εισοδήματος από κύρια απασχόληση, αλλά όχι μόνο απ’ αυτό·
27. Όχι κατ’ ανάγκην η απόλυτη, αλλά η ανηγμένη σε οικοδομήσιμη επιφάνεια. Στο θέ­
μα των τιμών της γης θα αναφερθούμε αναλυτικά σε προσεχές άρθρο στην ΕΚΕ.
28. Χαρακτηριστικό και της αγροτικής γιιιοκτησίας στην Ελλάδα (Βεργόπουλος 1975). 
Πρόκειται για φαινόμενο με διαφορετική αφετηρία αλλά που τελικά συνέβαλε και στην αστική 
μικροϊδιοκτησία, δεδομένου ότι στις παλαιές αγροτικές ζώνες που οικοδομήθηκαν έλειπαν 
από την αρχή οι μεγάλες ιδιοκτησίες.
29. Βλ. ΔΕΠΟΣ (1980, σ. 25 και Πίνακας 1).
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αντίθετα, φαίνεται ότι η αποσύνδεση των καταναλωτικών δαπανών από τους 
περιορισμούς του εισοδήματος υπήρξε ιδιαίτερα έντονη (Καραποστόλης 
1983, σ. 16, 81). Οι παράγοντες που επέτρεψαν αυτό το φαινόμενο υπήρξαν 
πολλοί.
Μια σημαντική συνιστώσα του κυκλώματος διατήρησης μιας αγοραστι­
κής δύναμης μεγαλύτερης απ’ αυτήν που αντιστοιχούσε στα τρέχοντα εισο­
δήματα υπήρξαν οι εξωτερικές μεταβιβάσεις, προερχόμενες είτε από την ανα­
δίπλωση στον εθνικό χώρο του ελληνικού παροικιακού κεφαλαίου είτε από 
τους Έλληνες εργαζόμενους στο εξωτερικό, μετανάστες και ναυτικούς.30 Ση­
μαντικό τμήμα των πόρων αυτών κατευθύνθηκε στην αγορά ακινήτων. Στην 
περίοδο 1964-1977 το ποσοστό των προερχόμενων από το εξωτερικό κεφα­
λαίων στις μεταβιβάσεις ακινήτων κυμάνθηκε από 12% ώς 19% (Γιαννίτσης 
1979, σ. 55), ενώ, σύμφωνα με ορισμένες εκτιμήσεις, στη βάση τέτοιων πό­
ρων μπορεί να ερμηνευθεί περίπου το 1/4 των στεγαστικών επενδύσεων.31
Εξαιρετικά σοβαρός υπήρξε, παράλληλα, ο ρόλος των πόρων που 
προέρχονταν από τη ρευστοποίηση οικογενειακών διαθεσίμων. Ο Β. Καρα­
ποστόλης περιγράφει το μετασχηματισμό του θεσμού της προίκας από μηχα­
νισμό μεταβίβασης της αγροτικής έγγειας ιδιοκτησίας από γενιά σε γενιά σε 
μηχανισμό εκποίησης των κτημάτων και μεταφοράς πόρων από την ύπαιθρο 
προς την πόλη (Καραποστόλης 1983, σ. 106-108). Θα προσθέσουμε ότι το 
φαινόμενο της ρευστοποίησης οικογενειακών πόρων ήταν ευρύτερο και 
συσχετισμένο συχνότατα με διαδικασίες γεωγραφικής κινητικότητας ενταγ­
μένες στο πλαίσιο οικογενειακών στρατηγικών κοινωνικής ανέλιξης· ένας 
από τους άξονες των στρατηγικών αυτών ήταν η απόκτηση ιδιόκτητης κα­
τοικίας (Τσουκαλάς 1986, σ. 22).
Μια τρίτη σημαντική πηγή χρηματοδότησης του στεγαστικού τομέα 
υπήρξε η πληθώρα μικρών και μεσαίων κεφαλαίων που αναδύθηκαν στη 
διάρκεια της κατοχής («μεσολαβήσεις», μαύρη αγορά) και στην πρώτη μετα­
πολεμική περίοδο (αμερικανική βοήθεια κ.λπ.). Τα κεφάλαια αυτά υπήρξαν 
συστατικό στοιχείο αυτού που ο Κ. Βεργόπουλος ονομάζει «μεταπολεμικό 
μικροκαπιταλισμό»32 αλλά και, ειδικότερα, της ανάπτυξης της οικοδόμησης
30. Ενδεικτικά, το 1974, το μεταναστευτικό και το ναυτιλιακό συνάλλαγμα αντιπροσω­
πεύουν, αντίστοιχα, το 27,3% και το 37,0% των άδηλων πόρων (Μπαμπανάσης - Σούλας 
1976, σ. 127).
31. Emmanuel D. (1981, σ. 135). Για την τάση των αποδήμων να τροφοδοτούν το στεγα­
στικό κύκλωμα βλ. Καραποστόλης Β. (1983, σ. 101, 113) (στοιχεία από τον Κ. Καραβίδα και 
από έρευνα των Κολλάρου, Μουσούρου). Στο Ομάδα Μελέτης, ό.π., εκτιμάται, εξάλλου, ότι 
πάνω από το 50% των οικοδομικών επενδύσεων χρηματοδοτήθηκε από τη διεθνή δραστηριό­
τητα των Ελλήνων. Πρόκειται, ίσως, για υπερεκτίμηση, αλλά στο ίδιο υπάρχουν ενδιαφέροντα 
στοιχεία για το θέμα.
32. Βεργόπουλος Κ. (1977, 1984).
67
http://epublishing.ekt.gr | e-Publisher: EKT | Downloaded at 18/05/2020 02:41:07 |
(Οικονόμου, Μουντάκης 1978, σ. 85), που χαρακτηρίστηκε κατ’ εξοχήν από 
μικρές δομές, επιχειρηματικές και ιδιοκτησιακές.
Θα προσθέσουμε, τέλος, ότι η ανάπτυξη της οικοδομικής δραστηριότη­
τας αυτοτροφοδοτήθηκε, μια και υπήρξε η ίδια εστία δημιουργίας εισοδημά­
των για έναν ευρύ κύκλο πληθυσμιακών ομάδων.33 Ο απλο-εμπορευματικός 
και μικρο-καπιταλιστικός χαρακτήρας αυτών των στρωμάτων ευνοούσε τη 
διοχέτευση αυξημένου μέρους του εισοδήματος τους στη στέγαση, όχι μόνο 
για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών με τη στενή έννοια του όρου, αλ­
λά και λόγω της συμβολικής φόρτισης του αγαθού-κατοικία.
Τα παραπάνω εξηγούν τη διαθεσιμότητα πόρων ικανών να στηρίξουν 
μια δυναμική ενεργό ζήτηση. Δεν απαντούν ωστόσο στο ερώτημα γιατί οι 
πόροι αυτοί στράφηκαν στην κατοικία και όχι σε άλλες τοποθετήσεις. Είναι 
γεγονός, βέβαια, η ύπαρξη αυξημένων, όπως είδαμε, αναγκών. Αν και οι 
ανάγκες αυτές έπαιξαν σημαντικό ρόλο δεν ερμηνεύουν πάντως, πλήρως, το 
φαινόμενο. Πρέπει να εξηγηθεί γιατί τα 3/4 των νοικοκυριών προτίμησαν 
την ιδιοκατοίκηση,34 όταν η δαπάνη που αυτή συνεπάγεται είναι πολλαπλά­
σια της απαιτούμενης για την ενοικίαση αντίστοιχης κατοικίας (Καμούτση, 
Μαλούτας 1985, σ. 100). Ερωτηματικά υπάρχουν όμως, ώς ένα σημείο, και 
για τις επενδύσεις σε κατοικίες προς ενοικίαση, δεδομένου ότι η απόδοσή 
τους χωρίς να είναι αρνητική δεν υπήρξε και ιδιαίτερα σημαντική (κεπε 
1976, σ. 26).
Μια πρώτη απάντηση (με διεθνή ισχύ35) είναι ότι οι τοποθετήσεις σε 
ακίνητα δεν αποβλέπουν σε υψηλές αποδόσεις γιατί αυτές αντισταθμίζονται 
από ειδικά πλεονεκτήματα όπως η ανθεκτικότητα στον πληθωρισμό και το 
μειωμένο ρίσκο. Στο κλίμα αβεβαιότητας που είχαν δημιουργήσει το εξανέ- 
μισμα των προπολεμικών καταθέσεων, τα γεγονότα της δεκαετίας του ’40, η 
μεταπολεμική κατάρρευση του νομίσματος και η υποτίμηση του 1953, τέτοια 
πλεονεκτήματα είχαν ιδιαίτερη απήχηση, καθιστώντας τα ακίνητα τη μόνη 
«σίγουρη» εναλλακτική τοποθέτηση σε σχέση με την αποθησαύριση χρυσών 
λιρών, που έδινε επιπλέον (στην περίπτωση της κατοικίας) και ένα άμεσο, 
χρηματικό ή τεκμαρτό, εισόδημα. Το μικρό μέγεθος των διαθέσιμων πόρων 
και η απουσία άλλων κλασικών διεξόδων για μικρούς επενδυτές (μετοχές, 
ανεπτυγμένη κεφαλαιαγορά) πρέπει να συνέτειναν, επίσης, καθοριστικά στην 
επιλογή αυτή. Η υπόθεση αυτή συνδέεται με αυτό που ο Κ. Τσουκαλάς απο- 
καλεί «εξασφαλιστική λειτουργία της ιδιόκτητης κατοικίας» (Τσουκαλάς 
1986, σ. 51). Η έλλειψη άλλων ασφαλιστικών μηχανισμών (κοινωνικές 
ασφαλίσεις, κράτος προνοίας, εργασιακή σιγουριά) μετέτρεψαν την ιδιόκτη­
33. Παπαγιαννάκης Μ. (1980, σ. 2).
34. 74,7% το 1982.
35. Βλ. την ανάλυση των Massey, Catalano (1978). Επίσης: Aballéa (1985, σ. 9-11).
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τη κατοικία σε αυτασφαλιστικό μηχανισμό αντιμετώπισης των απρόοπτων 
και της αβέβαιης συγκυρίας. Το γεγονός ότι η λειτουργία αυτή δεν αφορούσε 
μόνο τα άτομα αλλά και τις οικογένειες, διευκόλυνε τη χρηματοδότηση της 
απόκτησης κατοικίας από ευρύτερους οικογενειακούς πόρους.
Στην οικονομική αυτή λειτουργία της ιδιοκατοίκησης πρέπει να προ­
στεθεί και η συμβολική και επικοινωνιακή της φόρτιση.36 Από ψυχολογική 
άποψη, η πρόσβαση στην ιδιοκτησία βιώνεται ως ένα είδος προσωπικού επι­
τεύγματος και αυτοεπιβεβαίωσης. Η πλευρά αυτή είναι στενά συνδεδεμένη 
με την κοινωνικο-ιδεολογική λειτουργία της κατοικίας, στο μέτρο που αυτή 
λειτουργεί ως σύμβολο κοινωνικής επιτυχίας και κοινωνικής ένταξης. Το 
σύνολο αυτών των διαστάσεων λειτουργεί με έναν κατ’ εξοχήν νομιμοποιητι­
κό τρόπο απέναντι στην ιδιοκτησία της κατοικίας, εξ ου και τα ηθικά σημαι- 
νόμενα με τα οποία συνήθως επενδύεται. Οι λίγες ελληνικές μελέτες του θέ­
ματος φαίνεται ότι επικυρώνουν μια τέτοια ερμηνευτική προσέγγιση των κι­
νήτρων των νοικοκυριών.37 Θα προσθέσουμε ότι οι συμβολικές αυτές λει­
τουργίες είναι ακόμα εντονότερες στην περίπτωση των μεσοστρωμάτων, για 
τα οποία οι συνθήκες κατοίκησης αποτελούν έναν βασικό άξονα της ιδεολο­
γικής αναπαραγωγής τους (Bassett-Short 1981, σ. 127).
Η εκ πρώτης όψεως (και αναμφίβολη, άλλωστε, από μια άποψη) ανορ- 
θολογικότητα της ιδιοκατοίκησης αντισταθμίζεται έτσι από άλλους είδους 
λογικές, οικονομικές και μη. Ο ρόλος των ακινήτων ως ασφαλούς τοποθέτη­
σης εξηγεί, εξ άλλου, εν μέρει, και τις επενδύσεις σε κατοικίες προς ενοικία- 
ση. Για την κατανόηση της λειτουργικότητάς τους είναι ιδιαίτερα διαφωτι- 
στική η διάρθρωση της ιδιοκτησίας τέτοιων κατοικιών. Τα βασικά χαρακτη­
ριστικά της είναι η πολύ μικρή συγκέντρωση και η μεγάλη κοινωνική δια- 
σπορά. Για παράδειγμα, το 1979, το 34% του συνόλου των φορολογουμένων 
είχε δηλώσει εισοδήματα από οικοδομές, τα οποία έφτασαν το 9,2% του συ­
νολικού δηλωθέντος εισοδήματος.38 Απ’ αυτούς, το 58,3% είχε μηνιαίο εισό­
δημα από οικοδομές λιγότερο από 4.150 δρχ. και το 81,8% λιγότερο από 
16.600 δρχ. Από τις διάφορες ομάδες απασχόλησης μόνο στους μισθωτούς 
το εισόδημα από οικοδομές αποτελεί μικρό ποσοστό του συνολικού εισοδή­
ματος (3,6%). Στις υπόλοιπες ομάδες το ποσοστό αυτό είναι: 50,1% στους ει- 
σοδηματίες, 30,1% στους αγρότες, 22,8% στους βιομήχανους και βιοτέχνες,
36. Βλ. Aballéa (ο'.π., σ. 11-14), Basset, Short (1980, σ. 209-211). Η συμβολική επένδυση 
της ιδιοκτησίας γίνεται ιδιαίτερη έντονη στην περίπτωση κοινωνικών στρωμάτων που απορ­
ρέουν από απλές εμπορευματικές σχέσεις παραγωγής. Βλ. σχετικά Δεδουσόπουλος (1986, σ. 
5).
37. Βλ. Τριαντάφυλλου (1975, σ. 28 κ.ε.), Καραποστόλης (ο'.π., σ. 89), Καμοΰτση - Μα- 
λούτας (1986).
38. ΕΣΥΕ, Στατιστική του δηλωθέντος εισοδήματος φυσικών προσώπων και της φορολο­
γίας αυτών κατά το οικονομικόν έτος 1980, Αθήνα, 1982.
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22,8% στους συνταξιούχους και 10,4% στους ελεύθερους επαγγελματίες.
Η πολύ μικρή συγκέντρωση δείχνει, ακριβώς, ότι τα μεγαλύτερα κεφά­
λαια είχαν άλλες διεξόδους και απέφευγαν τον στεγαστικό τομέα. Ο τελευ­
ταίος υπήρξε, μάλλον, λύση ανάγκης για τα μικρά κεφάλαια που δεν είχαν 
περιθώρια ελεύθερης διακίνησης ανάμεσα σε εναλλακτικές μορφές επένδυ­
σης και επομένως δεν είχαν ευελιξία προσαρμογής στις διαχρονικές και δια- 
κλαδικές διακυμάνσεις των ποσοστών κέρδους. Στις συνθήκες αυτές οι ιδιο­
κτήτες κατοικιών προς ενοικίαση ήταν ιδιαίτερα ευάλωτοι: όχι μόνο η πολυ­
διάσπασή τους, σε συνδυασμό με την έλλειψη στενοτήτων στην αγορά στέ­
γης, δεν επέτρεπε τη διαμόρφωση μονοπωλιακών μισθωμάτων, αλλά δεν 
μπορούσαν να αντιδράσουν ούτε στη συμπίεση του κέρδους τους κάτω από 
το μέσο ποσοστό μέσω, κυρίως, της ειδικής πρόσθετης φορολόγησης των 
ακινήτων. Όσο η συμπίεση αυτή δεν ξεπερνούσε ορισμένα όρια, όπως για 
παράδειγμα την απόδοση των καταθέσεων με προθεσμία,39 τα μικρά αυτά μη 
επιχειρηματικά κεφάλαια ήταν αναγκασμένα να επενδυθούν στην οικοδομή.
Το πρότυπο χρηματοδότησης που περιγράψαμε μέχρι τώρα αναφερόταν 
περισσότερο στο υποσύστημα κατασκευής για την αγορά. Ωστόσο, και η κα­
τασκευή κατά παραγγελία χρηματοδοτήθηκε σε μεγάλο ποσοστό με ανάλο­
γους μηχανισμούς. Αυτό είναι αρκετά φανερό στις περιπτώσεις που η πα­
ραγγελία προερχόταν από ανώτερα εισοδηματικά στρώματα. Τίθεται όμως έ­
να ερώτημα για τα στρώματα και τις κατηγορίες του πληθυσμού που, παρά 
την κοινωνικά διευρυμένη ενεργό ζήτηση, εξακολουθούσαν να μην μπορούν 
να ανταποκριθούν στο κόστος της πρόσβασης στην αγορά ιδιόκτητης στέ­
γης. Ένα μέρος τους στράφηκε προς την ενοικίαση, στροφή που διευκολύν­
θηκε από το γεγονός ότι τα ενοίκια δεν διαμορφώθηκαν σε απαγορευτικά επί­
πεδα. Δεν φαίνεται, ωστόσο, ότι ευσταθεί η υπόθεση των Καμούτση και Μα- 
λούτα (1986, σ. 106) ότι η αδυναμία πρόσβασης στην ιδιοκτησία υπήρξε κα­
θοριστικός παράγοντας της στέγασης με ενοίκιο. Τα στοιχεία που υπάρχουν 
δείχνουν ότι το ποσοστό των νοικοκυριών που κατοικούν με ενοίκιο δεν δια­
φοροποιείται σημαντικά συναρτήσει του επαγγέλματος του αρχηγού τους, 
κυμαινόμενο στις αστικές περιοχές από 30,9% ώς 50,0%. Η (μικρή) αυτή 
διαφοροποίηση δεν έχει άλλωστε κάποια συστηματική σχέση με την εισοδη­
ματική ιεράρχηση των επαγγελμάτων. Περιορισμένη είναι, επίσης, και η 
συσχέτιση με τη θέση στο επάγγελμα. Το μεγαλύτερο ποσοστό (43,9%) συ- 
ναντάται στους μισθωτούς και το μικρότερο (30,7%) στους αυτοαπασχολού­
μενους. Αντίστροφα, τέλος, δεν υπάρχει αποκλεισμός από την ιδιοκατοίκηση 
των χαμηλών εισοδηματικών στρωμάτων. Αυτό ισχύει όχι μόνο για τους
39. Πενταετές Πρόγραμμα Οικονομικής και Κοινωνικής Ανάπτυξης 1983-1987, Προκα­
ταρκτικά, σ. 83.
70
http://epublishing.ekt.gr | e-Publisher: EKT | Downloaded at 18/05/2020 02:41:07 |
αγρότες (ποσοστό ιδιοκατοίκησης: 80%), στην περίπτωση των οποίων το 
φαινόμενο έχει ιδιάζοντα χαρακτήρα, αλλά και για τα χαμηλά και μεσαία 
στρώματα των πόλεων, που όλα ιδιοκατοικούν σε ποσοστό πάνω από 60%.40
Η απόκτηση ιδιόκτητης στέγης από τα κοινωνικά στρώματα που δεν 
μπορούσαν να ανταποκριθούν στις τιμές της αγοράς έγινε με αυτοστέγαση, 
δηλαδή μέσω της κυριότερης συνιστώσας του υποσυστήματος κατασκευής 
κατά παραγγελία, αυτής που έχει περιγράφει με τον όρο «λαϊκή μικροοικοδό- 
μηση» (ΔΕΠΟΣ 1980, σ. 10). Η λαϊκή αυτοστέγαση, νόμιμη ή παράνομη 
(στην περίπτωση αυτή συνήθως, αλλά όχι πάντα, εκτός σχεδίου) ενσωμάτω­
σε τα περισσότερα από τα ευνοϊκά στοιχεία διαμόρφωσης του κόστους και 
τις πηγές χρηματοδότησης που έχουμε ήδη επισημάνει στην περίπτωση της 
παραγωγής για την αγορά.41 Βασίστηκε όμως, συμπληρωματικά, σε ορισμέ­
νους εγγενείς σ’ αυτή τη μορφή παραγωγής παράγοντες μείωσης της αναγ­
καίας δαπάνης ή του χρηματικού τμήματός της: μειωμένο κόστος γης (μέσω 
της περιαστικής κατάτμησης και των χαμηλών τιμών των οικοπέδων στις πε­
ριφερειακές, λαϊκές και υποεξοπλισμένες, περιοχές) (κεπε 1966, σ. 46)· πε­
ριορισμός ή κατάργηση του εργολαβικού κέρδους· αποφυγή φόρου μεταβί­
βασης· σταδιακή αποπεράτωση της κατοικίας· τέλος, λιγότερο εκχρηματι- 
σμένες μορφές δαπάνης (με την επένδυση προσωπικής εργασίας και με αλλη­
λοβοήθεια σε συγγενική ή άλλη —π.χ. κοινή καταγωγή— βάση). Βέβαια, οι 
συνθήκες στέγασης που προέκυπταν ήταν σχετικά δυσμενέστερες αλλά δεν 
δημιουργήθηκαν φαινόμενα κρίσης στέγης ανάλογα με αυτά που παρουσιά­
στηκαν σε χώρες της Δυτικής Ευρώπης ή, ακόμη, σε χώρες της παγκόσμιας 
περιφέρειας (Λεοντίδου 1977).
Οι μηχανισμοί αντιμετώπισης των προβλημάτων χρηματοδότησης που 
περιγράψαμε είχαν καθοριστικές επιπτώσεις στον κλάδο κατασκευής κατοι­
κιών. Πρώτον, επέτρεψαν την ανεξαρτητοποίησή του από το πιστωτικό σύ­
στημα, τόσο όσον αφορά την προχρηματοδότηση της παραγωγής, όσο και τη 
ζήτηση. Το στοιχείο αυτό τροποποιεί σημαντικά το ρόλο του εργολαβικού 
κεφαλαίου σε σύγκριση με μορφές οικοδομικών κεφαλαίων όπως αυτές που 
συνδέονται με τους ρόλους των developers στην Αγγλία (Ball 19, σ. 156) ή 
των promoteurs στη Γαλλία (Topalov 1974, σ. 131). Η επισήμανσή του απο­
τελεί, επίσης, προϋπόθεση για την κατανόηση της λογικής της πολιτικής στε­
γαστικής πιστοδότησης (βλ. παρακάτω, σ. 96 κ.ε.). Δεύτερον, επηρέασαν με 
πολύ ευνοϊκό τρόπο την αξιοποίηση του κεφαλαίου των επιχειρήσεων που 
συμμετέχουν στην παραγωγή της κατοικίας. Μεγάλο μέρος των ποσών που 
εισέρρεαν στον κλάδο μέσω των χρηματοδοτικών αυτών μηχανισμών, αμει-
40. Κουβέλη, Σακελλαρόπουλος (1984, Πίνακας Α.8).
41. Βλ. και στο Καμούτση, Μαλούτα (ο'.π., Πίν. 1) συγκριτική ανάλυση περιπτώσεων 
χρηματοδότησης αυτοστέγασης.
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βόμενα με χαμηλά ποσοστά κέρδους, λειτουργούσαν στην ουσία ως απαξιω- 
μένα κεφάλαια.42 Μπορούν να διακριθούν δύο τέτοιες περιπτώσεις. Στην κα­
τασκευή κατά παραγγελία ή στην κατασκευή για την αγορά που συνδυάζεται 
με πρακτικές προπώλησης, το χρήμα του παραγγέλλοντος ή του προαγορα- 
στού αποτελούσε, ουσιαστικά, πίστωση με μηδενικό (ή πολύ μικρό) επιτόκιο 
προς τους επιχειρηματικούς φορείς. Η θετική επίπτωση δεν περιοριζόταν, 
επομένως, στο ζήτημα της ρευστότητας και της μείωσης των αναγκαίων 
ιδίων διαθεσίμων, αλλά περιλάμβανε ταυτόχρονα και την αύξηση του ποσο­
στού κέρδους των ιδίων κεφαλαίων, που ιδιοποιούνταν και το κέρδος που 
αντιστοιχούσε στα «δανειακά», με την παραπάνω έννοια, κεφάλαια. Υπήρχαν, 
συνεπώς, προϋποθέσεις για εξαιρετικά δυναμικές διαδικασίες αξιοποίησης 
των κεφαλαίων των οικοδομικών επιχειρήσεων, που κατά κανόνα πετύχαι­
ναν κερδοσκοπικές αποδόσεις. Από την άλλη μεριά, ως απαξιωμένα κεφά­
λαια λειτουργούσαν, επίσης, τα ποσά που επενδύονταν σε ενοικιαζόμενες κα­
τοικίες (μερικώς) και σε κατοικίες χρησιμοποιούμενες για ιδιοκατοίκηση 
(ακόμα περισσότερο). Το γεγονός αυτό σήμαινε ότι το τρέχον κόστος στέγα­
σης συμπιεζόταν, σε σύγκριση με μια υποθετική κατάσταση όπου η κατανά­
λωση της κατοικίας θα γινόταν με την παρέμβαση ενός κανονικά αμειβόμε- 
νου εμπορικού κεφαλαίου και με αντίστοιχα ενοίκια.43
Το σύστημα παραγωγής κατοικίας που περιγράψαμε λειτούργησε ομα­
λά κατά τις δύο πρώτες μεταπολεμικές δεκαετίες. Από τις αρχές της δεκαε­
τίας του ’70, όμως, άρχισε σταδιακά να παρατηρείται μια απώλεια του δυνα­
μισμού του. Το πρώτο σύμπτωμα υπήρξε η απότομη ύφεση του κλάδου κα­
τασκευής κατοικιών το 1974. Οι ρυθμοί ανάπτυξης βελτιώθηκαν στη συνέ­
χεια αλλά μόνο στην τριετία 1978-1980 επανήλθαν στα πριν από το 1974 επί­
πεδα. Μετά απ’ αυτή την πρόσκαιρη ανάκαμψη ο κλάδος έχει εισέλθει από το 
1980 σε μια κατάσταση επιδείνωσης και χρόνιας κρίσης χωρίς ορατές προο­
πτικές υπέρβασής της.44 Οι επενδύσεις σε κατοικίες ακολουθούν κατακόρυ- 
φη πτώση: σε σταθερές τιμές 1970, έχουν πέσει από 35,5 δισεκατομμύρια το 
1979 σε 14,9 δισεκατομμύρια το 1985. Ανάλογη είναι η εξέλιξη του όγκου 
των νέων οικοδομών. Σύμφωνα με τα στοιχεία της ΕΣΥΕ το μέγεθος αυτό, 
που έφτανε τα 94,7 εκατομμύρια κυβικά μέτρα το 1979, ακολούθησε την 
εξής πορεία: 71,4 το 1980, 58,9 το 1981, 52,6 το 1982, 60,4 το 1983, 40,4 το 
1984 και 53,0 το 1985 (προσωρινά στοιχεία).
42. Για την έννοια του απαξιωμένου κεφαλαίου (κεφάλαιο που αμείβεται με ποσοστό κέρ­
δους μικρότερο από το μέσο ή μηδενικό, με αποτέλεσμα το «διαφυγόν» κέρδος να εισπράττεται 
από άλλα κεφάλαια) βλ. Lipietz (ό.π., σ. 28, 87-88, 150-151), Topalov (1974, σ. 32).
43. Η διάδοση της ιδιοκατοίκησης αποτελεί κλασικό τρόπο απαξίωσης του στεγαστικού 
κεφαλαίου. Βλ. Topalov (1973, σ. 9).
44. Βλ. Οικονόμου (1985β και 1986α), ΕΚΚΕ (1986, σ. 7).
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Η ύφεση του 1974 οφείλεται σε μια σειρά μέτρων στα οποία συμπερι- 
λαμβάνεται και η απότομη μείωση των στεγαστικών δανείων, που για πρώτη 
φορά είχαν μετατραπεί σε σχετικά αξιόλογη πηγή χρηματοδότησης της πα­
ραγωγής κατοικίας (βλ. παρακάτω, σ. 94). Ορισμένες μεταγενέστερες ετήσιες 
αυξομειώσεις μπορούν ίσως να αποδοθούν, εξάλλου, στον οικοδομικό κύκλο 
— όπως και η παλαιότερη ύφεση του 1976-77. Η παρατεινόμενη όμως, σήμε­
ρα, κρίση του κκκ δεν μπορεί πια να θεωρηθεί ως συγκυριακό ή κυκλικό 
φαινόμενο. Η μακρόχρονη παράτασή της αποτελεί απόδειξη του διαρθρωτι­
κού χαρακτήρα της που είναι απόρροια της ανατροπής των ευνοϊκών παρα­
γόντων στους οποίους είχε θεμελιωθεί το μεταπολεμικό πρότυπο παραγωγής 
κατοικίας.
Εν μέρει, πρόκειται για εσωτερικούς μετασχηματισμούς του κλάδου. Ή­
δη, το γεγονός ότι από το 1968 και μετά άρχισε να εξαρτάται από το πιστωτι­
κό σύστημα υπονόμευσε την ικανότητά του να χρηματοδοτείται από άλλες 
πηγές, μη υποκείμενες στη συγκυριακή νομισματοπιστωτική πολιτική. Η αλ­
λαγή αυτή είναι παράλληλη με την αλλαγή του συσχετισμού ανάμεσα στα 
δύο υποσυστήματα παραγωγής κατοικίας. Η κατασκευή για την αγορά άρχι­
σε να αυξάνει, ποσοστιαία, και να ξεπερνάει την κατασκευή κατά παραγγε­
λία, που επικρατούσε ποσοτικά στις δύο πρώτες μεταπολεμικές δεκαετίες 
(ΔΕΠΟΣ 1980, σ. 35, Εμμανουήλ 1979, σ. 26). Οι παράγοντες που καθόρισαν 
όμως, τόσο τις αλλαγές αυτές, όσο και την κρίση του κλάδου είναι κυρίως 
εξωγενείς.
Το γενικότερο οικονομικό περιβάλλον, κατ’ αρχήν, ήταν αυτό της 
διεθνούς ύφεσης (τουλάχιστον μέχρι τις αρχές της δεκαετίας του ’80) και 
ταυτόχρονα της αδυναμίας της ελληνικής οικονομίας να συμμετάσχει ενερ­
γητικά στις ανακατατάξεις του διεθνούς καταμερισμού της εργασίας που η ί­
δια η κρίση προκαλεί. Πρόκειται για γνωστό ζήτημα, στο οποίο δεν έχει 
ιδιαίτερο νόημα να επιμείνουμε εδώ. Αυτό που ενδιαφέρει είναι ότι παρά την 
ενδοστρέφειά της, η οικοδομή δεν ήταν στεγανή απέναντι σε τέτοιες εξελί­
ξεις, δεδομένου ότι επηρεάστηκαν με αρνητικό τρόπο μεγέθη από τα οποία 
εξαρτάται άμεσα, όπως το ΑΕΠ,το ποσοστό πληθωρισμού, το εξωτερικό ισο­
ζύγιο, η ροπή προς κατανάλωση/επένδυση κλπ.
Παράλληλα με τις γενικότερες αυτές εξελίξεις, δυσμενής υπήρξε και η 
πορεία των πιο άμεσα συναρτημένων με την οικοδόμηση παραγόντων. Το 
κόστος κατασκευής άρχισε κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του ’70 να αυξά­
νει σε σταθερές τιμές. Η αύξηση αυτή αντανακλά τις ανοδικές τάσεις των πε­
ρισσότερων από τους συντελεστές του: εργατικά μεροκάματα, τιμές γης, τι­
μές οικοδομικών υλικών αλλά και τις εντεινόμενες πιέσεις για να ενσωματω­
θεί στο κόστος ένα τμήμα, τουλάχιστον, του μέχρι τότε καταναλωνόμενου
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δωρεάν κοινωνικού και φυσικού κεφάλαιου.45 Η τάση μείωσης των συντελε­
στών δόμησης, η υποχρέωση κατασκευής χώρων στάθμευσης στις νέες οικο­
δομές, η προσπάθεια επιβολής εισφορών σε γη και σε χρήμα στις εκτάσεις 
που εντάσσονται στα σχέδια πόλεων, αν και σε μεγάλο βαθμό δεν έχουν ολο­
κληρωθεί και παραμένουν αποσπασματικές, δείχνουν ότι η δυνατότητα μετα- 
κύλισης στο μέλλον του κόστους της οικοδόμησης φτάνει, πλέον, στα όριά 
της.
Κατά την ίδια περίοδο, η αύξηση του ΑΕΠ και των πραγματικών εισο­
δημάτων άρχισε να καθυστερεί και να εξελίσσεται με ρυθμούς μικρότερους 
απ’ αυτούς της περιόδου 1950-1975. Ιδιαίτερα κατά την πενταετία 1982- 
1986, το ΑΕΠ ουσιαστικά καθηλώθηκε αφού η συνολική αύξησή του δεν ξε- 
πέρασε το 2,0%.
Η σύζευξη των αρνητικών εξελίξεων στο κόστος και στα εισοδήματα εί­
χε ως συνέπεια την πτώση της ενεργού ζήτησης.46
Μέχρις ενός σημείου το αποτέλεσμα αυτό μετατέθηκε χρονικά, αφ’ ενός 
με τη χρήση πόρων ανεξάρτητων από το τρέχον εισόδημα και αφ’ ετέρου μέ­
σω της αύξησης του ποσοστού της στεγαστικής δαπάνης στη συνολική κα­
τανάλωση. Η πρώτη λύση, όμως, είχε χάσει τον παλιότερο δυναμισμό της 
μαζί με την εξάντληση των αποθησαυρισμένων αποθεμάτων της δεκαετίας 
του ’40, την ολοκλήρωση της παροικιακής αναδίπλωσης και τη μείωση της 
εσωτερικής και εξωτερικής μετανάστευσης. Από την άλλη μεριά, παρά την 
ανελαστικότητα των στεγαστικών δαπανών47 που δυσχεραίνει την απόλυτη 
μείωσή τους, η δεύτερη λύση δεν μπορεί να υπερβεί κάποια όρια που 
προσδιορίζονται από τις συνολικές ελαστικότητες του προτύπου κατανάλω­
σης.
Η υποχώρηση της ζήτησης επηρέασε, σε πρώτη φάση, την αγορά ιδιό­
κτητης κατοικίας, στην οποία τα μεσαία στρώματα άρχισαν να χάνουν, στα­
διακά, τη δυνατότητα πρόσβασης.48 Ανάλογες —αν και με μια χρονική υστέ­
ρηση— εξελίξεις υπήρξαν και στην αγορά κατοικιών για ενοικίαση, που 
επλήγη επιπλέον και από τους διοικητικούς ελέγχους στα ενοίκια. Το αποτέ­
λεσμα είναι ότι οι καταθέσεις με προθεσμία (παρά την πολύ χαμηλή αποπλη- 
θωρισμένη απόδοσή τους) συναγωνίζονται πλέον τις επενδύσεις σε κατοι­
45. Βλ. Συντακτική Επιτροπή, ό.η., Οικονόμου (1981), Παπαγιαννάκης (1981), Πατσι- 
λάρας (1982, σ. 6).
46. Έφτασε, έτσι, ένα μέσο σπίτι να κοστίζει, στην Ελλάδα, περίπου το άθροισμα 5,5 
χρόνων εισοδημάτων όταν σε άλλες, πιο ανεπτυγμένες, χώρες, η αναλογία αυτή μειώνεται στο 
μισό, όπως δήλωνε ο υποδιοικητής της ΕΚΤΕ στον Οικονομικό Ταχυδρόμο της 4-3-1982.
47. Σύμφωνα με τον Καραποστόλη (1983, σ. 42), η εισοδηματική ελαστικότητα των δα­
πανών κατοικίας είναι χαμηλή και για μεγάλο χρονικό διάστημα δεν ξεπερνούσε τη μονάδα.
48. Πενταετές Πρόγραμμα... 1983-1987, ο.π., σ. 83.
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κίες.49 Το ίδιο ισχύει, πολύ περισσότερο, για τη φυγάδευση κεφαλαίων στο 
εξωτερικό που αυξάνεται κατά τα τελευταία χρόνια (Χαϊκάλης 1986, σ. 28). 
Έτσι, για πρώτη ίσως φορά στη μεταπολεμική περίοδο, η αντιμετώπιση της 
κατοικίας ως προνομιακής τοποθέτησης για τα μικρά κεφάλαια παύει να 
ισχύει. Επιπλέον, αυτό συμβαδίζει με μια σημαντική αλλαγή των καταναλω­
τικών συμπεριφορών που σημαδεύονται από την επαναξιολόγηση της άμε­
σης κατανάλωσης εις βάρος της μελλοντικής (και άρα της αποταμίευσης). Η 
εξέλιξη αυτή πολλαπλασιάζει τις επιπτώσεις της μείωσης της αποδοτικότη- 
τας της οικοδομής. Συνολικά, το αποτέλεσμα είναι ότι το μεταπολεμικό πρό­
τυπο παραγωγής κατοικίας βρίσκεται σε έντονη κρίση, που το ξεπέρασμά 
της θα απαιτούσε ριζικό αναπροσανατολισμό του. Το γεγονός αυτό πάντως 
δεν αναιρεί το ότι για μεγάλο τμήμα της μεταπολεμικής περιόδου το πρότυπο 
αυτό λειτούργησε με επιτυχία.
2. ΒΑΣΙΚΕΣ ΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΡΜΗΝΕΙΑ ΤΗΣ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ 
ΣΤΗ ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ ΕΛΛΑΔΑ
Οι εξελίξεις του στεγαστικού τομέα στη μεταπολεμική περίοδο υπήρξαν, σε 
μεγάλο βαθμό, προϊόν της αντιμετώπισής του από το κράτος. Θα αναλύσω 
αργότερα τις συγκεκριμένες μορφές της κρατικής παρέμβασης στην κατοι­
κία. Στο τμήμα αυτό θα διατυπώσω μερικές βασικές υποθέσεις για την ερμη­
νεία της συνολικής στεγαστικής πολιτικής, που ταυτόχρονα είναι αναγκαίες 
και για την κατανόηση των επιμέρους πλευρών της τελευταίας. Πρόκειται 
για υποθέσεις που συνδέουν τις εξελίξεις του στεγαστικού τομέα και την κρα­
τική παρέμβαση σ’ αυτές, με βασικούς άξονες του ρόλου του κράτους στις 
καπιταλιστικές κοινωνίες και συγκεκριμένα τη ρύθμιση της διαδικασίας συσ­
σώρευσης του κεφαλαίου, τη συγκρότηση του κυρίαρχου συνασπισμού εξου­
σίας και την παρέμβαση στη διαδικασία της αναπαραγωγής της εργατικής 
δύναμης.
* * *
Η πρώτη βασική υπόθεση για την ερμηνεία της στεγαστικής πολιτικής είναι 
ότι η ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών χρησιμοποιήθηκε ως μο­
χλός για την προώθηση ευρύτερων αναπτυξιακών στόχων. Υπόβαθρο αυτού 
του ρόλου υπήρξαν οι πολλαπλές διασυνδέσεις του κλάδου με τη συνολική
49. Στο ίδιο, σ. 83.
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διαδικασία συσσώρευσης. Το σημαντικό ποσοτικό βάρος της οικοδόμησης 
στην ελληνική οικονομία, που υπήρξε εν μέρει αποτέλεσμα αυτής της πολιτι­
κής, πολλαπλασίαζε αναδρασιακά την εμβέλεια αυτών των διασυνδέσεων.
Κεντρικό χαρακτηριστικό της σχέσης της οικοδόμησης με τους υπόλοι­
πους κύριους τομείς της μεταπολεμικής οικονομίας είναι η έλλειψη ανταγω­
νιστικού χαρακτήρα. Αυτό ισχύει όχι μόνο για το εμπόριο και τον τουρισμό 
(για τη σχέση της οικοδόμησης με τους οποίους δεν έχουν διατυπωθεί, έτσι 
κι αλλιώς, επιφυλάξεις), αλλά και για τη βιομηχανία. Είναι ενδεικτικό ότι οι 
επενδύσεις στην κατοικία αναπτύχθηκαν παράλληλα με τις βιομηχανικές 
επενδύσεις. Ο συντελεστής γραμμικής συσχέτισης ανάμεσα στα ετήσια ύψη 
των δύο αυτών μεγεθών, στην περίοδο 1948-1983, έχει την εξαιρετικά υψηλή 
τιμή 0,914. Και για μικρότερα χρονικά διαστήματα η συσχέτιση παραμένει 
υψηλή: 1948-1966:0,879, 1948-1977:0,404.50 Η μακροχρόνια τάση των δύο 
κατηγοριών επένδυσης είναι, επομένως, ομόρροπη. Χωρίς αυτό να συνεπά­
γεται αυτόματα την ύπαρξη κάποιας αιτιώδους σχέσης ανάμεσά τους, επιτρέ­
πει, πάντως, την απόρριψη του ενδεχομένου αρνητικών αλληλεπιδράσεων, 
και αναιρεί τον διαδεδομένο μύθο της «αντιβιομηχανικής» οικοδομής.51
Μια πρώτη εξήγηση του φαινομένου μπορεί να γίνει στο επίπεδο της 
χρηματοδότησης. Η οικοδόμηση κατοικιών χρηματοδοτήθηκε αυτόνομα, 
ενώ η βιομηχανία υπήρξε προνομιακός τομέας προώθησης των κρατικά 
ελεγχόμενων πιστώσεων (βλ. παρακάτω, σ. 93). Αν υπάρχει ένα πρόβλημα 
που δεν αντιμετώπισε ο βιομηχανικός τομέας, είναι, πράγματι, η στενότητα 
πιστωτικών κεφαλαίων.52 Αλλά και ανεξάρτητα από τη χρηματοπιστωτική 
πολιτική, η στεγαστική επένδυση (και αποταμίευση) δεν είναι εξ ορισμού αν­
ταγωνιστική προς τη συνολική αποταμίευση (και άρα προς τα διαθέσιμα για 
χρηματοδότηση άλλων τομέων). Στην περίπτωση που η στεγαστική επένδυ­
ση πραγματοποιείται, όπως στο μεγαλύτερο μέρος της μεταπολεμικής περιό­
δου, με τη συνδρομή ευρύτερων οικογενειακών πόρων και όχι (ή όχι μόνο) 
πιστωτικού χρήματος, υπάρχουν οι εξής συνέπειες: πρώτον, εισέρχονται στο 
παραγωγικό κύκλωμα πόροι που θα μπορούσαν να παραμείνουν «παγωμέ­
νοι»· δεύτερον, ενθαρρύνεται η ροπή προς αποταμίευση μέρους του τρέχον­
τος εισοδήματος (για μελλοντική στεγαστική χρήση), που εισρέει με μορφή 
καταθέσεων στα πιστωτικά ιδρύματα·53 τρίτον, η επιβάρυνση του οικογενεια­
50. Βλ. την ανάλυσή μας στο Κουβέλη, Οικονόμου (1985, σ. 146).
51. Βλ. για παράδειγμα το κατά τα άλλα πολύ ενδιαφέρον Συντακτική Επιτροπή (ό.π., σ.
144).
52. Για το θέμα αυτό βλ. Ζολώτας (1964), Χαλικιάς (1976, σ. 105-107).
53. Στην περίοδο 1963-1970 η αποταμίευση ως ποσοστό του ΑΕΠ διπλασιάστηκε λόγω 
των αποταμιεύσεων με στόχο την απόκτηση κατοικίας (Τριανταφυλλίδης 1972). Βλ. επίσης 
Χαλικιάς (ό.π., σ. 149).
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κού προϋπολογισμού από τη δαπάνη απόκτησης στέγης ωθεί στην εντατικο­
ποίηση των εισοδηματοφόρων πρακτικών, εκχρηματισμένων ή μη.
Αντίστροφα, η ματαίωση των στεγαστικών σχεδίων μιας οικογένειας 
δεν συνεπάγεται αυτόματα τη μετατόπιση των πόρων που προορίζονταν γι’ 
αυτήν σε επενδύσεις άλλης μορφής ή καταθέσεις. Ακριβώς το γεγονός ότι η 
απόκτηση κατοικίας δεν υπακούει μόνο σε οικονομικές λογικές, κάνει περισ­
σότερο από πιθανό ότι ένα τμήμα αυτών των πόρων είτε δεν θα υπάρξει καν 
(στην περίπτωση που θα προέρχονταν από εντατικοποίηση των εισοδηματο- 
φόρων προσπαθειών και του λεγάμενου «ποσοστού επιβάρυνσης» της οικο­
γένειας ή από την προσφορά προσωπικής εργασίας) ή θα μετατοπιστεί προς 
την κατανάλωση. Στο συμπέρασμα αυτό οδηγούν και η ελληνική και η 
διεθνής εμπειρία.54 Ειδικά στην Ελλάδα η μετατόπιση αυτή, λόγω της υψη­
λής ροπής προς εισαγωγές, επιβαρύνει ταυτόχρονα και το εμπορικό ισοζύ­
γιο, όπως έδειξαν και τα γεγονότα της περιόδου 1980-1983.55
Οι πολλαπλασιαστικές επενδύσεις της οικοδόμησης στη συνολική οικο­
νομική δραστηριότητα δεν περιορίζονται όμως στην κινητοποίηση πόρων 
και την αποταμίευση. Η κατοικία αποτελεί τον άξονα ενός ευρύτερου υποσυ­
στήματος της κατανάλωσης. Έτσι, η ανανέωση του στεγαστικού αποθέματος 
επιδρά θετικά σε μια σειρά δραστηριοτήτων παραγωγής και εμπορίας κατα­
ναλωτικών αγαθών.56 Το φαινόμενο είναι ιδιαίτερα έντονο όταν συνδυάζεται 
με ιδιοκατοίκηση (Aballéa 1985, σ. 23), καθώς και με νέες αρχιτεκτονικές τυ­
πολογίες. Στην τελευταία περίπτωση (που συνδέεται βέβαια με βαθύτερους 
μετασχηματισμούς του τρόπου ζωής), οι νέες μορφές και ανάγκες του οικια­
κού κελύφους οδηγούν στο άνοιγμα νέων «αρχικών» (original) αγορών.57 
Μια εικόνα του εύρους του οικιακού καταναλωτικού υποσυστήματος δίνει το 
ποσοστό των σχετικών δαπανών στο πρότυπο κατανάλωσης που το 1974 κυ­
μαίνονται, στις αστικές περιοχές, από 22,3% ώς 24,4%.58
Από την άλλη μεριά, η παραγωγή της κατοικίας προϋποθέτει σημαντι­
κές εισροές υπό μορφήν πρώτων υλών, εργαλείων και μηχανημάτων. Ενδει­
κτικά αναφέρουμε ότι το 1970 οι εισροές από άλλους κλάδους της ελληνικής 
οικονομίας στον κατασκευαστικό κλάδο έφταναν στο 25,6% του συνόλου 
των εισροών στη μεταποίηση (συμπεριλαμβανομένων και των ενδοβιομηχα- 
νικών) και στο 150,1% των εισροών του αγροτικού τομέα (Σκούντζος 1981, 
σ. 67, Πίνακας 14).
54. Για μια πολύ εμπεριστατωμένη ανάλυση βλ. Commissariat Général du Plan 1983, σ. 
36-38.
55. Πενταετές Πρόγραμμα... 1983-1987, Τελική Εισήγηση, τ. 1, Γενικό Μέρος, σ. 51.
56. Lipietz, ό.π., 49, Οικονόμοο-Μουντάκης, ό.π., σ. 111-112.
57. Καραποστόλης, ό.π., σ. 101.
58. Στο ίδιο, Πίνακας 20. Δεν συμπεριλαμβάνονται οι τρέχουσες δαπάνες (διατροφή 
κλπ.).
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Συνολικά, τα παραπάνω σημαίνουν ότι η οικοδόμηση αποτελεί, μέσω 
της ζήτησης που προκαλεί, πηγή διάχυσης πολλαπλασιαστικών επιδράσεων 
σε σημαντικό αριθμό οικονομικών δραστηριοτήτων. Επιπλέον, οι επιδράσεις 
εντοπίζονται γεωγραφικά, σε μεγάλο βαθμό, στο εσωτερικό της χώρας, όπως 
θα δούμε και πιο συγκεκριμένα παρακάτω. Το χαρακτηριστικό αυτό έχει κα­
θοριστική σημασία γιατί μετατρέπει την οικοδόμηση σε «πόλο ανάπτυξης» 
(με την α-χωρική έννοια που δίνει ο Perroux στον όρο, 1964) που λειτουργεί 
προς την κατεύθυνση της διεύρυνσης της εσωτερικής αγοράς. Παράλληλα, 
σημαντικές είναι οι επιπτώσεις της ίδιας της οικοδόμησης στο επίπεδο της 
απασχόλησης. Η χαμηλή οργανική σύνθεση του κλάδου σημαίνει ότι απορ­
ροφά περισσότερο εργατικό δυναμικό αναλογικά προς το κινητοποιούμενο 
κεφάλαιο σε σύγκριση με άλλους κλάδους (Τριανταφυλλίδης 1972, σ. 110). 
Για την αξιολόγηση του χαρακτηριστικού αυτού πρέπει να ληφθεί, επιπλέον, 
υπόψη ότι ο υπόλοιπος δευτερογενής τομέας αναπτύχθηκε στη μεταπολεμι­
κή περίοδο χωρίς να δημιουργήσει σημαντικό αριθμό θέσεων εργασίας.
Το τρίτο βασικό χαρακτηριστικό της ανάπτυξης της κατασκευαστικής 
δραστηριότητας είναι ότι οι επιδράσεις που αναφέρουμε, χρηματοοικονομι­
κές και διακλαδικές, συνετελέσθησαν χωρίς αυξητικές επιπτώσεις στον πλη­
θωρισμό. Παρά την τάση εύκολης απόδοσης πληθωριστικού ρόλου στην 
οικοδομή,59 στη δεκαετία της οικοδομικής «έκρηξης» 1960-1970 ο πληθωρι­
σμός διατηρήθηκε σε πολύ χαμηλά επίπεδα. Είναι χαρακτηριστικό ότι στην 
περίοδο αυτή ο διαφορικός πληθωρισμός Ελλάδας-χωρών του ΟΟΣΑ είναι 
1,2 ποσοστιαίες μονάδες υπέρ της Ελλάδας (Παναγιωτόπουλος 1984, σ. 85). 
Γενικά, μέχρι το 1972-1973 οι κατασκευές κατοικιών δεν είχαν άμεσες αυξη­
τικές επιπτώσεις στον πληθωρισμό ( ΔΕΠΟΣ 1980, σ. 28). Αντίθετα, η ενίσχυ­
ση των πληθωριστικών πιέσεων από τα μέσα της δεκαετίας του ’70 συμβαίνει 
ενώ η οικοδομή βρίσκεται σε ύφεση. Επιπλέον, η επιτάχυνση του ρυθμού 
ανόδου του κατασκευαστικού κόστους, στην περίοδο αυτή, δεν μεταφράστη­
κε σε ανάλογη αύξηση του ακαθάριστου προϊόντος των κατοικιών, δηλαδή, 
ουσιαστικά, των τρεχουσών δαπανών στέγασης. Οι εσωτερικοί όροι εμπο­
ρίου στον στεγαστικό τομέα (απόκλιση από τη μεταβολή του γενικού επιπέ­
δου των τιμών) είναι αρνητικοί στην περίοδο 1973-1982 (-114,0) (Παναγιω- 
τόπουλος 1984, σ. 87-88). Κατά συνέπεια, η ανακατανομή εισοδήματος μέσω 
των τιμών λειτούργησε εις βάρος του στεγαστικού τομέα. Οι επιπτώσεις του 
τελευταίου στον πληθωρισμό ήταν μειωτικές και όχι αυξητικές.
Οι πολλαπλές διασυνδέσεις της οικοδομής με τη συνολική οικονομία 
καθώς και το περιεχόμενό τους την κατέστησαν προνομιακό πεδίο άσκησης 
οικονομικής πολιτικής. Η πολιτική αυτή πρέπει να διακριθεί σε:
59. Π.χ. Σαμαράς (1977, σ. 232-233).
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1) συγκυριακή μακροοικονομική πολιτική
2) γενικότερη παρέμβαση του κράτους στις οικονομικές διαδικασίες που 
παραπέμπει σ’ αυτό που ο Aglietta αποκαλεί «ρύθμιση της συσσώρευσης του 
κεφαλαίου» (1976, σ. 25-32).
Η παρέμβαση στο πρώτο επίπεδο, από τη φύση της με βραχυπρόθεσμο 
χαρακτήρα, ασκήθηκε κυρίως μέσω της χρηματοπιστωτικής πολιτικής. Θα 
την αναλύσουμε στο κεφάλαιο 3. Η παρέμβαση στο δεύτερο επίπεδο είναι 
πολύ σημαντικότερη γιατί αφορά τον τρόπο με τον οποίο η οικοδόμηση εν­
τάσσεται ως μακροπρόθεσμη συνιστώσα στο συνολικό πρότυπο ανάπτυξης. 
Σε ορισμένες προχωρημένες καπιταλιστικές χώρες η κατασκευαστική δρα­
στηριότητα χρησιμοποιήθηκε κυρίως, στο επίπεδο της ρύθμισης, για την αν­
τιμετώπιση της τάσης υποκατανάλωσης (Wright 1978, σ. 85 κ.ε.) και της άνι- 
σης ανάπτυξης των τομέων I (κεφαλαιουχικά αγαθά) και II (καταναλωτικά 
αγαθά). Ο Aglietta ανέλυσε με λεπτομέρειες το θέμα αυτό στις ΗΠΑ (197660). 
Στην Ελλάδα η εκδοχή αυτή δεν υπήρξε κυρίαρχη. Το γεγονός πρέπει να 
αποδοθεί στο ότι το ελληνικό αναπτυξιακό πρόβλημα στη μεταπολεμική πε­
ρίοδο δεν τέθηκε με όρους υποκατανάλωσης/υπερπαραγωγής. Στην απουσία 
αυτής της διάστασης πρέπει να αποδοθεί και η έλλειψη μιας συστηματικής 
πολιτικής προαστιοποίησης, δηλαδή του κύριου τρόπου με τον οποίο η στε­
γαστική και οικιστική πολιτική ετέθησαν στην υπηρεσία της προώθησης της 
τελικής κατανάλωσης και της ρύθμισης της συσσώρευσης σε καπιταλιστικές 
χώρες (Harvey 1982, σ. 192 κ.ε., Bassett, Short 1980, σ. 132-145).
Στην Ελλάδα, η υπαγωγή της στέγασης σε γενικότερους οικονομικούς 
στόχους ήταν πολύ πιο άμεση αλλά είχε διαφορετικό κέντρο βάρους. Απέ­
βλεπε κυρίως στη μεγέθυνση της παραγωγικής δομής και στη διεύρυνση της 
εσωτερικής αγοράς. Η επιδίωξη αυτή βασιζόταν πρωταρχικά στις διακλαδι- 
κές επιπτώσεις της οικοδόμησης αλλά οι επιπτώσεις στην αποταμίευση και 
στην απασχόληση λειτουργούσαν συμπληρωματικά προς ανάλογη κατεύ­
θυνση. Πρόκειται για επιλογή που διαπερνά λιγότερο ή περισσότερο όλες 
σχεδόν τις μορφές της κρατικής παρέμβασης στην κατοικία: πολιτική γης, 
πολεοδομική πολιτική, πολιτική ενοικίων, φορολογία των ακινήτων κλπ.
Ο αναπτυξιακός ρόλος της οικοδομής αποκρυσταλλώθηκε με την ορι­
στικοποίηση των βασικών επιλογών για τη μεταπολεμική ανάπτυξη, που 
σχηματικά εκφράζεται στη γνωστή συζήτηση για την αποτελεσματικότερη 
χρησιμοποίηση της αμερικανικής βοήθειας.61 Όπως είναι γνωστό, η ομάδα 
Ζολώτα, Ζίγδη, Κούλη πρότεινε επενδύσας σε έργα υποδομής, βαριά βιομη­
χανία, εγγειοβελτιωτικά έργα και άλλα προγράμματα εντάσεως κεφαλαίου.
60. Βλ. επίσης Harvey D. (1978).
61. Διαφωτιστική για τους προβληματισμούς της εποχής είναι επίσης η γνωστή μελέτη 
του Δ. Μπάτση (1977) (πρώτη έκδοση: 1947).
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Αντίθετα, η έκθεση Βαρβαρέσσου υποστήριζε ότι δεν ήταν ρεαλιστικό να επι- 
χειρηθούν ριζικές αλλαγές στη διάρθρωση της προπολεμικής ελληνικής οι­
κονομίας, αλλά έπρεπε να προτιμηθούν οι τομείς χαμηλής εντάσεως κεφα­
λαίου.
Στην πραγματικότητα, δεν ακολουθήθηκε πλήρως η άποψη Βαρβαρέσ­
σου· το αποδεικνύουν οι σημαντικές επενδύσεις σε εγγειοβελτιωτικά έργα 
και σε ενεργειακή και μεταφορική υποδομή. Έγινε ωστόσο δεκτή σε ό,τι 
αφορούσε τον βιομηχανικό τομέα, στο μέτρο που αποκλείστηκε η ανάληψη 
από το κράτος κεντρικού επιχειρηματικού ρόλου για τη δημιουργία βαριάς 
βιομηχανίας. Στο πλαίσιο των επιλογών που επικράτησαν (έκφραση που δεν 
πρέπει να νοηθεί με βολονταριστικούς όρους), η προσπάθεια εκβιομηχάνισης 
βασίστηκε στη δημιουργία ευνοϊκών συνθηκών για την ιδιωτική δραστηριό­
τητα μέσω της δημιουργίας εξωτερικών οικονομιών62 και της μη χρέωσής 
της με τις προκαλούμενες «αρνητικές οικονομίες» (diseconomies) — οικολογι­
κές επιπτώσεις, περιφερειακές ανισότητες κλπ. Το μοντέλο αυτό οδηγούσε 
δυνητικά στην αύξηση του αναμενόμενου ποσοστού κέρδους των ιδιωτικών 
επενδύσεων· για να λειτουργήσει ικανοποιητικά ήταν όμως αναγκαίες, ταυ­
τόχρονα, και ευνοϊκές συνθήκες στο επίπεδο της αγοράς. Αν το πρόβλημα 
αυτό υπήρξε, γενικά, βασικός περιοριστικός παράγοντας της βιομηχανικής 
ανάπτυξης, η οικοδομή επέτρεψε τη μερική, τουλάχιστον, επίλυσή του για 
τους κλάδους που ήταν συνδεδεμένοι μαζί της, και οι οποίοι πέτυχαν πράγ­
ματι ικανοποιητικά αποτελέσματα. Τόσο οι κλάδοι του οικιακού υποσυστή­
ματος κατανάλωσης (επιπλώσεις, ηλεκτρικές συσκευές) όσο και —ακόμη πε­
ρισσότερο— οι κλάδοι παραγωγής οικοδομικών υλικών (τσιμέντο, σιδερό­
βεργες, ξύλο, πλίνθοι, αλουμινοκατασκευές, είδη υγιεινής...):
• Αύξησαν τη συμμετοχή τους στη διάρθρωση της ελληνικής βιομηχανίας, 
με κριτήριο τη σύνθεση του ΑΕΠ.63
• Χαρακτηρίζονται από υψηλούς βαθμούς γεωγραφικής συσχέτισης και συγ­
κροτούν, μαζί με τον κλάδο κατασκευής κατοικιών, ένα σύστημα κλάδων με 
ενιαία χωροθετική συμπεριφορά σε επίπεδο νομού.64
• Συγκαταλέγονται στις δραστηριότητες με τη χαμηλότερη διείσδυση ξένου 
κεφαλαίου.65 Δεν είναι τυχαίο ότι ο Πουλαντζάς θεώρησε τους κλάδους πα­
ραγωγής οικοδομικών υλικών ως έναν από τους τρεις πυρήνες αυτού που 
αποκάλεσε «εσωτερική αστική τάξη» (Poulantzas 1975). Ιδιαίτερα ορισμένοι 
κλάδοι που η χωροθετική τους εξάρτηση από την πρώτη ύλη λειτούργησε ως
62. Μέσω, ιδίως, της κατασκευής μεταφορικής και ενεργειακής υποδομής.
63. Σύμφωνα με στοιχεία από τους Εθνικούς Λογαριασμούς. Βλ. επίσης Μπαμπανάσης, 
Σούλας (1976, σ. 53).
64. Economou (1978, σ. 318-333).
65. Στοιχεία στο Γιαννίτσης Α. (1975).
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οιονεί ασπίδα προστασίας απέναντι στον ξένο ανταγωνισμό, αναπτύχθηκαν 
ταχύτατα66 και ενίοτε παρουσίασαν στη συνέχεια και εξαγωγικές επιδόσεις. 
Από τους λίγους κλάδους που οι εξαγωγές τους ξεπερνούν τις ομοειδείς ει­
σαγωγές είναι, έτσι, ο κλάδος προϊόντων από μη μεταλλικά ορυκτά.67 Υπήρ­
ξε, μ’ αυτή την έννοια, προφητική η πρόβλεψη του Δ. Μπάτση ότι η εσωτερι­
κή κατανάλωση για την ανοικοδόμηση θα μπορούσε να αποτελέσει άξονα για 
την ανάπτυξη βαριών βιομηχανιών όπως οι τσιμεντοβιομηχανίες, η βιομη­
χανία αλουμινίου και η χαλυβουργία (1977, σ. 38-39, 107, 120).
Αυτό που απομένει είναι ότι η διάχυση αναπτυξιακών επιπτώσεων μέσω 
των διακλαδικών σχέσεων της οικοδομής δεν περιορίστηκε στη βιομηχανία, 
αλλά επεκτάθηκε στο εμπόριο και τον τουρισμό, δηλαδή τους δύο άλλους ά­
ξονες της μεταπολεμικής ανάπτυξης. Το εμπόριο ωφελήθηκε ως διαμεσολα­
βητής της αύξησης της ζήτησης που προκάλεσε η οικοδόμηση. Ο τουρισμός 
επωφελήθηκε, από την άλλη μεριά, από την ύπαρξη ενός δυναμικού κατα­
σκευαστικού κλάδου, ευέλικτου και με χαμηλό κόστος παραγωγής, που απο- 
τέλεσε γι’ αυτόν ένα είδος συγκριτικού πλεονεκτήματος. Η χρησιμοποίηση 
της οικοδόμησης ως καταλύτη της συνολικής συσσώρευσης παρέμεινε μια 
σταθερά της κρατικής πολιτικής κατά τις δύο πρώτες μεταπολεμικές δεκαε­
τίες και κορυφώθηκε στην περίοδο της δικτατορίας. Από το 1973-1974, 
ωστόσο, ο δυναμισμός της οικοδομής μειώθηκε, ενώ ταυτόχρονα άρχισε να 
φθίνει και η δυναμική των διακλαδικών της σχέσεων. Η εξέλιξη αυτή συνδέε­
ται τόσο με την εμπλοκή του συστήματος παραγωγής κατοικίας στην οποία 
αναφερθήκαμε, όσο και με τη γενικότερη κρίση του μεταπολεμικού προτύ­
που ανάπτυξης. Ο προωθητικός ρόλος της κατασκευαστικής δραστηριότητας 
είχε γίνει δυνατός στο πλαίσιο μιας συγκεκριμένης φάσης της ελληνικής οι­
κονομίας και ενός συγκεκριμένου κοινωνικού περιβάλλοντος. Η ανατροπή 
αυτών των δεδομένων απαγορεύει τη γραμμική προβολή στο μέλλον αυτού 
του παραδοσιακού ρόλου, ακόμα και αν γίνει δεκτή η (αμφίβολη) υπόθεση 
μιας ανάκαμψης της οικοδόμησης καθ’ αυτήν. Οι ελπίδες που κατά καιρούς 
επανέρχονται ακόμα και σήμερα για την επανάληψη του σεναρίου «οι- 
κοδομή-μοχλός ευρύτερης ανάκαμψης» εκφράζουν μάλλον την αμηχανία 
μπροστά στο σημερινό αναπτυξιακό πρόβλημα παρά οποιαδήποτε πραγματι­
κή προοπτική για την επίλυσή του.68 Ωστόσο, η τοποθέτηση αυτή δεν αναι­
66. Βλ. ΚΕΠΕ (1966, σ. 42).
67. Σχέση εξαγωγών προς εισαγωγές το 1971 ίση με 130:100 (Μπαμπανάσης, Σοόλας 
1976, Πίνακας 51, σ. 175).
68. Ο Γ. Μαρίνος σχολιάζοντας τα πρόσφατα μέτρα ελέγχου των ενοικίων (1987), υπο­
στηρίζει ότι οι (αναμφίβολες) αρνητικές επιπτώσεις τους στην οικοδομική δραστηριότητα ση­
μαίνουν... σχεδόν βέβαιη ματαίωση της προσδοκίας για έναρξη ευρύτερης ανάκαμψης της οι­
κονομίας από το 1988. Η άποψη αυτή στηρίζεται στο ότι ένα ποσοστό της βιομηχανικής και 
βιοτεχνικής παραγωγής που υπερβαίνει το 50% έχει ως άμεσο ή έμμεσο πελάτη την οικοδομή
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ρεί το γεγονός ότι στο μεγαλύτερο τμήμα της μεταπολεμικής περιόδου η οι­
κοδομή λειτούργησε πράγματι ως κεντρικός αναπτυξιακός άξονας και αντι­
μετωπίστηκε και από το κράτος υπ’ αυτό το πρίσμα.
* * *
Η δεύτερη βασική υπόθεση για την αντιμετώπιση από το κράτος των κατα­
σκευών κατοικιών συνδέεται με το ρόλο τους ως πεδίου αναπαραγωγής μιας 
σειράς κοινωνικών στρωμάτων. Η διαδικασία αυτή αναπτύχθηκε γύρω από 
τρεις άξονες:
• Την οικοδομήσιμη γη, που υπήρξε στη βάση ενός κυκλώματος που ξεκινά 
από τους αγρότες των περιαστικών ζωνών και μέσω των οικοπεδούχων- 
επιχειρηματιών γης (πρωτεργατών των κατατμήσεων) φτάνει στους τελικούς 
(και μερικές φορές διαδοχικούς) μικροϊδιοκτήτες και «οικιστές».69
• Την κατασκευή, στην οποία εμπλέκονται οι εργολάβοι, οι μελετητές και τα 
κατασκευαστικά συνεργεία (στα οποία οι καταστάσεις του μισθωτού, του αυ­
τοαπασχολούμενου και του μικρού εργοδότη υπήρξαν συχνά διαφορετικές 
«στιγμές» μιας τροχιάς που διέτρεχε σε μικρό χρονικό διάστημα το ίδιο άτο­
μο).
• Την κυκλοφορία του προϊόντος με τη μορφή ενοικιαζόμενων (και δευτε- 
ρευόντως μεταπωλούμενων) κατοικιών, που αποτελούν μια ειδική μορφή εμ­
πορικού μικρού κεφαλαίου.
Το κοινό στοιχείο των περισσότερων από τα παραπάνω στρώματα είναι 
ότι καταλαμβάνουν «ενδιάμεσες» ταξικές θέσεις που είτε ορίζονται από απλές 
εμπορευματικές σχέσεις70 είτε αποτελούν υβρίδια ανάμεσα στις τελευταίες 
και τον (μικρο)καπιταλισμό.71 Ο ρόλος της οικοδόμησης στην αναπαραγωγή 
των μεσοστρωμάτων αυτών τη συνέδεσε με τις κεντρικές πολιτικές προτε­
ραιότητες του μεταπολεμικού κράτους.
Βασικός στόχος των μεταπολεμικών κυβερνήσεων υπήρξε η ανασυγ-
(Μαρίνος 1987, σ. 10-11). Η υπόθεση ότι οι διακλαδικές διασυνδέσεις της οικοδομής παραμέ­
νουν τόσο σημαντικές ακόμα και σήμερα είναι εξαιρετικά συζητήσιμη· πέρα από όσα έχουμε 
ήδη αναφέρει, πρέπει να ληφθεί υπόψη και η μακροχρόνια μείωση του όγκου της οικοδόμησης 
στο μισό περίπου του ύψους που είχε το μέγεθος αυτό κατά τα τέλη της δεκαετίας του ’70. 
(Βλ. επίσης και Παπαγιαννάκης 1985). Είναι σίγουρο, πάντως, ότι εκκρεμεί μια τεκμηριωμένη 
εμπειρική διερεύνηση του θέματος αυτού, που είναι απαραίτητη για την αποσαφήνηση των 
προοπτικών της οικοδομής.
69. Βλ. TEE (1976, σ. 24-26).
70. Για μια θεωρητική προσέγγιση |5λ. Δεδουσόπουλος (1985).
71. Για τις αντιφατικές ταξικές θέσεις βλ. Wright (1978, κεφ. 2). Επίσης βλ. μια προσπά­
θεια ανάλυσης των μικροαστικών στρωμάτων στην Ελλάδα στο Μοσχονάς (1986). Στη συνέ­
χεια του κειμένου θα εννοούμε με τον όρο «μεσοστρώματα» τα κοινωνικά στρώματα που αντι­
στοιχούν στις δύο παραπάνω περιπτώσεις.
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κράτηση του κυρίαρχου συνασπισμού εξουσίας μέσω της δημιουργίας νέων 
μικροαστικών στρωμάτων που, όπως γράφει ο Τσουκαλάς, θα υποκαθιστού- 
σαν «τις μέσες κατηγορίες που καταστράφηκαν από τον πόλεμο, την κατοχή 
και τον εμφύλιο» (1985, σ. 115). Αν το ένα σκέλος αυτής της στρατηγικής 
υπήρξε η επέκταση της δημόσιας απασχόλησης, το άλλο υπήρξε η προώθη­
ση του μικρού εμπορικού ή κερδοσκοπικού κεφαλαίου (στο ίδιο, σ. 116 κ.ε.). 
Η οικοδόμηση χρησιμοποιήθηκε, ακριβώς, ως μέσο υποστήριξης της δεύτε­
ρης αυτής εκδοχής με διπλό τρόπο: αφ’ ενός τροποποίησε την κοινωνική 
διαστρωμάτωση αυξάνοντας το ποσοστιαίο βάρος συγκεκριμένων μεσο- 
στρωμάτων και αφ’ ετέρου συνέβαλε στην πολιτική και ιδεολογική ενσωμά­
τωσή τους.
Όσον αφορά το χαρακτήρα αυτών των στρωμάτων, πρέπει να παρατη­
ρήσουμε ότι δεν αντιστοιχούν σ’ αυτό που ο Ν. Πουλαντζάς αποκαλεί «νέα 
μικροαστική τάξη» (Poulantzas 1971, σ. 135), που την ταυτίζει κυρίως με μη- 
παραγωγικούς μισθωτούς, αλλά αποτελούν νέες εκδοχές των παραδοσιακών 
μικροαστών- νέες με την έννοια ότι δεν επιβιώνουν από παλαιότερα αλλά δη- 
μιουργούνται σήμερα, μέσα από τις διαδικασίες αναπαραγωγής της σύγχρο­
νης ελληνικής κοινωνίας. Ωστόσο, αν και η ολοκλήρωσή τους γίνεται στην 
αγορά, αυτή «συγκροτήθηκε» σε μεγάλο βαθμό με την ευνοϊκή παρέμβαση 
του κράτους και στους τρεις άξονες που προαναφέραμε και το γεγονός αυτό 
υπήρξε καθοριστικός παράγοντας στην πολιτική και ιδεολογική συμπεριφο­
ρά τους. Είναι με αυτή την έννοια που η μεταπολεμική στεγαστική πολιτική 
μπορεί να αναχθεί στη νομιμοποιητική λειτουργία του κράτους. Πρόκειται 
για μια διαδικασία νομιμοποίησης που ασκείται όχι μέσω των κρατικών ιδεο­
λογικών μηχανισμών και θεσμών αλλά με οικονομικές μεθόδους.72 Υπάρχει 
όμως μια σημαντική ελληνική ιδιαιτερότητα γιατί οι μέθοδοι αυτές δέν βασί­
στηκαν στην αναδιανεμητική λειτουργία του προϋπολογισμού του κράτους 
προνοίας αλλά στην «κατασκευή» μιας ειδικής υπο-αγοράς που απετέλεσε 
προνομιακό πεδίο οικονομικής αναπαραγωγής των «οικοδομικών» στρωμά­
των. Ας σημειωθεί ότι οι σχέσεις του κράτους με τα οικοδομικά στρώματα ή­
ταν, με μια έννοια, το σύγχρονο ισοδύναμο των παραδοσιακών «κάθετων» 
μορφών κοινωνικής ενσωμάτωσης (δίκτυα πατρωνείας στον αγροτικό χώρο), 
που η μεταπολεμική μαζική μετανάστευση και αστικοποίηση είχαν αρχίσει, 
άλλωστε, να μειώνουν τη σημασία τους.73
Ότι η στρατηγική αυτή πέτυχε, έχει αναγνωριστεί από μια σειρά σχετι­
κών μελετών. Γενικά, για τα νέα μεσοστρώματα της πόλης είναι χαρακτηρι­
στικές οι παρατηρήσεις του Η. Νικολακόπουλου. Υπήρξαν κινητήρια δύνα­
72. Κάτι που παραπέμπει, ώς ένα σημείο, στην προσέγγιση της νομιμοποιητικής λειτουρ­
γίας του κράτους από τους Offe και Ο’ Connor- βλ. επίσης Camoy (1984, κεφ. 5).
73. Βλ. Μουζέλης (1978, σ. 146-148) και Meynaud (1974, σ. 104).
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μη της κοινωνικής συμμαχίας με την οποία εδραιώθηκε η μεταπολεμική κυ­
ριαρχία της αστικής τάξης, ενώ σ’ αυτά εδραιώθηκε η οικοδόμηση του διπα- 
ραταξιακού πολιτικού συστήματος που υποκατέστησε την αντίθεση Δεξιά- 
Αριστερά στην προπολεμική ενδοαστική διαίρεση του διχασμού (1985, σ. 
77-83). Ανάλογες είναι οι εκτιμήσεις του Meynaud. Οι μεσαίες τάξεις ψήφι­
ζαν κυρίως αστικά κόμματα. Και όταν συνέβαινε μέρος τους να ψηφίζει «αν­
θρώπους της Αριστερός», κατά γενικό κανόνα οι συμπεριφορές αυτές εκδη­
λώνουν περισσότερο μια κατάσταση δυσαρέσκειας παρά μια «συνειδητή κρι­
τική των ελαττωμάτων του κεφαλαιοκρατικού συστήματος» (1974, σ. 159). 
Θα μπορούσε, με άλλα λόγια, να ειπωθεί ότι η ενσωμάτωση των στρωμάτων 
αυτών δεν υπήρξε απλώς πολιτική αλλά παραπέμπει στην ευρύτερη έννοια 
της ηγεμονίας. Θα συμπληρώσουμε ότι ο Meynaud επαναλαμβάνει τις ίδιες 
εκτιμήσεις και, πιο συγκεκριμένα, για τα στρώματα που επωφελήθηκαν από 
την οικοδόμηση (στο ίδιο, σ. 161), άποψη που υποστηρίζει επίσης και ο Ψυρ- 
ρούκης (1975, σ. 139, 141).
Η πολιτική διάσταση της κρατικής υποστήριξης της οικοδόμησης είχε 
το πρόσθετο προσόν ότι συνδυάστηκε και ενίσχυσε την οικονομική λογική 
αυτής της υποστήριξης που αναλύσαμε προηγουμένως. Για παράδειγμα, εί­
ναι τα στρώματα που πλούτισαν στη δεκαετία του ’40 που αποτέλεσαν την 
αφετηρία των μεταπολεμικών μεσαίων στρωμάτων (Νικολακόπουλος 1985, 
σ. 77). Ταυτόχρονα, ο πλουτισμός αυτός υπήρξε μια από τις πηγές χρηματο­
δότησης του στεγαστικού τομέα. Το θέμα όμως είναι γενικότερο. Συνοπτικά, 
έγκειται στο ότι η υποστήριξη της οικοδομικής δραστηριότητας ανταποκρί- 
θηκε στην ανάγκη συνδυασμού μιας γρήγορης οικονομικής ανάπτυξης (βα­
σισμένης σε υψηλά ιδιωτικά κέρδη) με την ανασυγκρότηση του συστήματος 
πολιτικής κυριαρχίας της αστικής τάξης. Η σύνθεση των στόχων αυτών ή­
ταν κάθε άλλο παρά εξ ορισμού μη αντιφατική και η δυνατότητα της οικοδο­
μής να τους εξυπηρετήσει ταυτόχρονα υπήρξε μια από τις καθοριστικές αι­
τίες της ανάπτυξής της αλλά και της υποστήριξής της από το κράτος. Επι­
πλέον τεράστιο ρόλο έπαιξε το ότι όλα αυτά έγιναν δυνατά με ελάχιστο δη­
μοσιονομικό κόστος. Ο προϋπολογισμός χρησιμοποιήθηκε κυρίως για δαπά­
νες «κοινωνικής επένδυσης», σύμφωνα με την διάκριση του Ο’ Connor 
(1973). Αντίθετα, οι δαπάνες «κοινωνικής κατανάλωσης» αυτοχρηματοδοτή- 
θηκαν από τους δυνητικούς αποδέκτες τους (κατοικία) ή περιορίστηκαν ση­
μαντικά (συλλογική κατανάλωση, αναδιανεμητικές μεταβιβάσεις), χωρίς αυ­
τό να δημιουργήσει προβλήματα νομιμοποίησης. Ο χειρισμός του ζητήματος 
της στέγης και του έγγειου παράγοντα από το κράτος είχαν καταστήσει ευρύ­
τατα μεσαία και λαϊκά στρώματα «συνενόχους» της υποβάθμισής τους.
Όπως συμβαίνει συνήθως, πάντως, οι αντιφάσεις δεν εξαφανίστηκαν 
αλλά παραπέμφθηκαν σε άλλο επίπεδο. Η στρατηγική που περιγράψαμε συ­
νέβαλε στην ενίσχυση του βάρους των μεσοστρωμάτων και στην εμπέδωση
84
http://epublishing.ekt.gr | e-Publisher: EKT | Downloaded at 18/05/2020 02:41:07 |
του μικροαστικού χαρακτήρα της ελληνικής κοινωνίας. Η εξέλιξη αυτή ενεί­
χε τον κίνδυνο μιας μελλοντικής αυτονόμησης των παραπάνω στρωμάτων, 
κάτι που πράγματι συνέβη. Η άνοδος της Ένωσης Κέντρου εκφράζει ακρι­
βώς την προσπάθεια άρθρωσης ενός περισσότερο αυτόνομου πολιτικού λό­
γου των νέων μεσοστρωμάτων (Νικολακόπουλος 1985, σ. 83). Στη συνέχεια, 
η προσπάθεια αυτή απέκτησε ευρύτερες διαστάσεις και άρχισε να δημιουργεί 
προβλήματα σε διάφορα επίπεδα. Αφ’ ενός, εμφανίστηκαν αντινομίες ανάμε­
σα στην ανάπτυξη των «ιδιωτικών» και των δημοσιοϋπαλληλικών μεσοστρω­
μάτων, τα οποία συνδέονται, όπως αναφέραμε, με το δεύτερο σκέλος της με­
ταπολεμικής στρατηγικής πολιτικής ανασυγκρότησης. Αφ’ ετέρου, ο εκσυγ­
χρονισμός που απαιτεί η αντιμετώπιση των εντεινόμενων σήμερα αναπτυξια­
κών αδιεξόδων, όπως και αν νοηθεί, διέρχεται αναπόφευκτα από τη συρρί­
κνωση των μικροκαπιταλιστικών και μικροαστικών δομών74 — προοπτική 
που προσκρούει στο ίδιο το φαινόμενο που την κάνει αναγκαία, δηλαδή το 
σημαντικό κοινωνικό τους βάρος. Μία μόνο αλλά χαρακτηριστική πλευρά 
του προβλήματος είναι η προσπάθεια επιβολής εισφορών στους ιδιοκτήτες 
των εκτάσεων που εντάσσονται στα σχέδια πόλεων. Το μέτρο αναγνωρίζεται 
από όλες περίπου τις πολιτικές δυνάμεις ως αναγκαίο αλλά εξίσου γενικευμέ- 
νη είναι η αμηχανία και η τάση υπαναχώρησης κάθε φορά που μια συγκεκρι­
μένη παράταξη καλείται (σε επίπεδο κυβέρνησης ή τοπικής αυτοδιοίκησης) 
να το εφαρμόσει.75 Παράλληλα, ευρύτατη και με «λαϊκό» χαρακτήρα είναι και 
η κινητοποίηση των θίγόμενων από τέτοιου είδους εκλογικευτικές προσπά­
θειες ευρύτατων κοινωνικών στρωμάτων. Έτσι, η «συνενοχή» τους αποδει- 
κνύεται ότι έχει και άλλη όψη.76
Ένα άλλο σημείο που πρέπει, τέλος, να διευκρινιστεί είναι ότι αν όλα τα 
στρώματα που συνδέονται με την οικοδόμηση ευνοήθηκαν από την ανάπτυ­
ξή της, τα κέρδη τους δεν ήταν ισοδύναμα ούτε η αντιμετώπισή τους από την 
κρατική πολιτική υπήρξε ενιαία. Πολύ συνοπτικά μπορεί να ειπωθεί ότι το 
κατασκευαστικό κύκλωμα επωφελήθηκε από την απόσπαση υψηλότερων πο­
σοστών κέρδους σε συγκεκριμένες περιόδους, ενώ το κύκλωμα της γης είχε 
πιο σταθερή και μακροχρόνια κρατική υποστήριξη. Το συγκριτικά λιγότερο 
ευνοημένο στρώμα ήταν ot ιδιοκτήτες κατοικιών προς ενοικίαση· το ποσο­
στό κέρδους που απολάμβανε υπήρξε πάντα μειωμένο. Η απόδοση των ενοι­
κιαζόμενων κατοικιών δεν ξεπερνούσε (πριν, ήδη, από τα μέτρα ελέγχου των 
ενοικίων) το 3,5%-4,0%, ενώ ισοδύναμο χρηματικό κεφάλαιο απέφερε, υπό 
μορφή τραπεζικής κατάθεσης, επιτόκιο ίσο με 10-12% (ΚΕΠΕ 1976, σ. 26).
74. Βλ. Παπαγιαννάκης (1986α και 1986β).
75. Βλ. για παράδειγμα όσα αναφέρονται στην ανακοίνωση του Συλλόγου Αρχιτεκτόνων 
για την πορεία της ΕΠΑ στο Ενημερωτικό Δελτίο του TEE της 12.1.1987.
76. Βλ. Κλουτσινιώτη Ρ. (1984), Παπαγιαννάκης (1986α και 1986).
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Σήμερα, στους ιδιοκτήτες αυτών των κατοικιών επιχειρείται, άλλωστε, να 
επιρριφθεί το μεγαλύτερο μέρος του κόστους της κρίσης του συστήματος πα­
ραγωγής κατοικίας. Η διαφοροποίηση αυτή σημαίνει ότι ο τύπος της ενσω­
μάτωσης των οικοδομικών στρωμάτων ήταν, επίσης, διαφοροποιημένος. Με 
την ορολογία του Πουλαντζά (Poulantzas 1971) θα λέγαμε ότι οι εργολάβοι, 
οι οικοπεδούχοι-φορείς των κατατμήσεων και το κατασκευαστικό κεφάλαιο 
συμμετείχαν στο συνασπισμό εξουσίας (κάτι που θέτει, βέβαια, το ζήτημα 
της θέσης τους στην ιεραρχία των διαφόρων μερίδων του κεφαλαίου), οι αυ­
τοαπασχολούμενοι στην οικοδομή και οι μικροί ιδιοκτήτες αστικής γης απο­
τελούσαν συμμαχικά στρώματα, ενώ οι αγρότες των περιαστικών ζωνών, οι 
ιδιοκτήτες ενοικιαζόμενων κατοικιών (και, με μια έννοια, οι ιδιοκατοικούν- 
τες) έπαιζαν ρόλο στρωμάτων ή κατηγοριών-στηριγμάτων. Εννοείται, βέ­
βαια, ότι οι κοινωνικοί προσδιορισμοί των παραπάνω στρωμάτων και κοινω­
νικών κατηγοριών δεν ήταν όλοι της ίδιας τάξεως. Σε μερικές περιπτώσεις* 
πρόκειται για κύριους κοινωνικούς προσδιορισμούς, ενώ σε άλλες για αυτό 
που ο Giddens (1973) ονομάζει «δευτερεύοντες παράγοντες ταξικής δόμη­
σης».
* * *
Η τρίτη κεντρική υπόθεση για τη μεταπολεμική στεγαστική πολιτική είναι ό­
τι ουδέποτε έθεσε στο επίκεντρό της το ρόΤ,ο της κατοικίας ως στοιχείου της 
διαδικασίας αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης (ΑΕΔ). Ο ρόλος αυτός έ­
χει δύο σκέλη: αφ’ ενός η αξία χρήσης της κατοικίας πρέπει να χαρακτηρίζε­
ται από εκείνες τις παραμέτρους —ποσότητα, ποιότητα του κελύφους, γεω­
γραφική κατανομή κλπ.— που είναι αναγκαίες για την αναπαραγωγή μιας ερ­
γατικής δύναμης ανταποκρινόμενης στις εκάστοτε απαιτήσεις της διαδικα­
σίας συσσώρευσης· αφ’ ετέρου, και δεδομένου ότι οι στεγαστικές δαπάνες 
συμμετέχουν σε μεγάλο βαθμό στον προσδιορισμό της αξίας της εργατικής 
δύναμης και επομένως του ύψους των μισθών, πρέπει το κόστος της στέγα­
σης να παραμένει αρκετά χαμηλό ώστε να μη λειτουργεί ως παράγοντας 
μείωσης των ποσοστών υπεραξίας και κέρδους. Οι δύο αυτές όψεις είναι, 
κατ’ αρχήν, εξίσου σημαντικές και ταυτόχρονα τείνουν να είναι αντιφατικές. 
Στις δυσκολίες αυτές οφείλεται το ότι σε ορισμένες χώρες του καπιταλιστι­
κού κέντρου οι διασυνδέσεις ανάμεσα στην κατοικία και την ΑΕΔ υπήρξαν 
μία από τις βασικές συνιστώσες της στεγαστικής πολιτικής.77 Αντίθετα, στην 
Ελλάδα, η προβληματική αυτή δεν προσδιόρισε τους προσανατολισμούς της 
παρέμβασης του κράτους στον τομέα της κατοικίας, που υπακούει, όπως
77. Βλ. Castells, ό.π., σ. 189-217, Magri, ο'.π., Ντε Μπρυνόφ (1976, κεφ. Α).
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αναφέραμε, σε άλλες λογικές. Όσες φορές υπήρξε αντίθεση ανάμεσα στις 
επιταγές των λογικών αυτών και σε αναγκαιότητες που απέρρεαν από την 
ΑΕΔ,οι τελευταίες παραμερίστηκαν. Είναι χαρακτηριστικό ότι σε όλη την πε­
ρίοδο από την απελευθέρωση μέχρι και μετά το 1960, κατά την οποία οι ελ­
λείψεις σε κατοικίες δεν είχαν καλυφθεί και οι στεγαστικές συνθήκες παρέμε­
ναν, σύμφωνα με επίσημα κείμενα, σημαντικά υποβαθμισμένες για ευρέα 
στρώματα χαμηλού εισοδήματος (ΚΕΠΕ 1966, σ. 19), δεν υπήρξε κρατική πα­
ρέμβαση για την άμεση αντιμετώπιση του προβλήματος, ανάλογη προς αυ­
τές που υπήρξαν σε χώρες σ-ης οποίες η λογική της ΑΕΔ είχε κεντρική σημα­
σία.78 Τέτοιες παρεμβάσεις περιλαμβάνουν σχεδόν πάντα τη διάσπαση της 
αγοράς στέγης σε μια (στρωματοποιημένη με τη σειρά της) ελεύθερη υποαγο- 
ρά και σε μια ενισχυόμενη από το κράτος, με την οποία καλύπτονται οι στε­
γαστικές ανάγκες της εργατικής τάξης (και, ενδεχομένως, και άλλων λαϊκών 
στρωμάτων) που η στέγασή τους μέσω της ελεύθερης υποαγοράς θα σήμαινε 
είτε υποβαθμισμένες στεγαστικές συνθήκες (κάτω από το όριο της πλήρους 
αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης)79 είτε αυξήσεις των μισθών.
Στην Ελλάδα, η εσωτερική διαίρεση της αγοράς κατοικίας δεν αντιστοι­
χεί στο ζεύγος ελεύθερη/ενισχυόμενη. Η άμεση κατασκευαστική δραστηριό­
τητα του Δημοσίου υπήρξε ασήμαντη, ενώ η ενίσχυση μέσω επιδοτούμενων 
στεγαστικών δανείων ήταν πολύ περιορισμένη και ταυτόχρονα δεν υπάκουε 
σε μια λογική «λαϊκής κατοικίας» (βλ. παρακάτω, κεφ. 3.3). Αντίθετα, η βασι­
κή διαίρεση κατασκευή για την αγορά/κατασκευή κατά παραγγελία τοποθε­
τείται πλήρως στο εσωτερικό της ελεύθερης κατασκευαστικής δραστηριότη­
τας.
Οι προσανατολισμοί αυτοί είναι σαφείς στην περίπτωση της αυθαίρετης 
δόμησης.80
Η αυθαίρετη δόμηση υπήρξε μια σημαντική συνιστώσα81 του υποσυ­
στήματος κατασκευής κατά παραγγελία και λειτούργησε ως διέξοδος για τα
78. Η θέση αυτή σημαίνει ότι η αναπαραγωγή της εργατικής δύναμης είναι ένας ενδεχό­
μενος αλλά όχι αναπόφευκτος προσδιοριστικός παράγοντας της κρατικής στεγαστικής παρέμ­
βασης βλ. σχετικά και την κριτική του Pickvance στη Γαλλική σχολή (Pickvance 1977).
79. Για τις προϋποθέσεις της αποσύνδεσης του μισθού από την αξία της εργατικής δύνα­
μης βλ. Ντε Μπρυνόφ, ό.π., και Harvey (1982, σ. 45-57).
80. Αναφερόμαστε στην πρώτη γενιά των αυθαιρέτων (κύρια κατοικία, συνήθως για τους 
νεοεισερχόμενους στην Αθήνα και ορισμένες άλλες μεγάλες πόλεις εσωτερικούς μετανάστες). 
Η δεύτερη γενιά των αυθαιρέτων (παραθεριστική κατοικία) έχει διαφορετικό χαρακτήρα.
81. Απόλυτα αξιόπιστες εκτιμήσεις για την ποσοστιαία συμμετοχή των αυθαιρέτων στη 
συνολική οικοδόμηση δεν υπάρχουν. Σύμφωνα με τη ΔΕΠΟΣ, οι νόμιμες μορφές δόμησης 
αποτέλεσαν το μεγαλύτερο μέρος της λαϊκής αυτοστέγασης (1980, σ. 11), ενώ για άλλους η 
θέση αυτή κρατείται από τα αυθαίρετα (Βεργόπουλος, Μαντουβάλου, Χατζιδάκις 1975, σ. 58, 
Γκάρτζος, Ευαγγελίδου, Πορτάλιου 1984, σ. 24). Γενικά, πάντως, δεν αμφισβητείται η σημα­
σία τους. Σύμφωνα με εκτίμηση του ΚΕΠΕ, εξάλλου, στην περίοδο 1955-1964 οι αυθαίρετες 
κατοικίες έφτασαν το 13% του συνόλου των νέων κατοικιών (1966, σ. 34).
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στρώματα και τις κατηγορίες του πληθυσμού που δεν είχαν πρόσβαση στη 
«νόμιμη» αγορά κατοικίας. Πρόκειται κυρίως για τους εσωτερικούς μετανά­
στες που το ύψος των διαθεσίμων τους δεν τους επέτρεπε να αποκτήσουν 
«κανονικά» ιδιόκτητη κατοικία, ενώ η εργασιακή τους αβεβαιότητα καθι­
στούσε και την ενοικίαση ακατάλληλη για την επίλυση των στεγαστικών 
τους αναγκών. Από άποψη κοινωνικού χαρακτηρισμού, η αυθαίρετη δόμηση 
παρουσιάζει ορισμένες αναλογίες —λαμβανομένων υπόψη των διαφορών 
κοινωνικής διαστρωμάτωσης— με την κρατικά ενισχυόμενη υποαγορά κατοι­
κίας στη Δυτική Ευρώπη. Παρουσίαζε, ωστόσο, σε σχέση μ’ αυτή δύο βασι­
κές διαφορές: Πρώτον, δεν βασίστηκε σε δημόσιους πόρους. Δεύτερον, παρέ- 
μεινε πεδίο αναπαραγωγής των ίδιων στρωμάτων με αυτά που αναπτύχθηκαν 
και στην υπόλοιπη οικοδομική δραστηριότητα (με εξαίρεση τους εργολά­
βους των πολυκατοικιών και τους μελετητές μηχανικούς). Τόσο τα συνερ­
γεία όσο και το κύκλωμα της γης συμμετέχουν πλήρως στην κατασκευή των 
αυθαιρέτων. Παράλληλα, οι πολλαπλασιαστικές της επιδράσεις παραμένουν 
ακέραιες. Από την άλλη μεριά, βέβαια, οι στεγαστικές συνθήκες στις οποίες 
οδηγούσε υπήρξαν γενικά χαμηλές ενώ οι αρνητικές επιπτώσεις στο πολεο- 
δομικό περιβάλλον ιδιαίτερα έντονες (ΚΕΠΕ 1986, σ. 29-30). Υπήρξε έτσι έ­
νας τρόπος αντιμετώπισης της στέγασης των χαμηλών εισοδηματικών στρω­
μάτων υποταγμένος πλήρως στις βασικές προτεραιότητες, οικονομική και 
πολιτική, της στεγαστικής πολιτικής.
Πέρα από την απουσία ενός δημόσιου τομέα λαϊκής κατοικίας, η δεύτε­
ρη ένδειξη ότι η λογική της ΑΕΔ δεν καθόρισε τις επιλογές της στεγαστικής 
πολιτικής είναι ότι δεν υπήρξαν, ουσιαστικά, προσπάθειες για τη συμπίεση 
του κόστους στέγασης. Όσον αφορά το κόστος παραγωγής και τις τιμές πώ­
λησης, το χαρακτηριστικό αυτό ισχύει σε όλο το φάσμα των συνιστωσών 
τους: τιμές γης, τιμές οικοδομικών υλικών, κόστος χρήματος, φορολογικές 
επιβαρύνσεις (ΚΕΠΕ 1976, σ. 135). Βέβαια, το κατασκευαστικό κόστος δεν έ­
φτασε τελικά σε υψηλά επίπεδα, αλλά το αποτέλεσμα αυτό δεν ήταν προϊόν 
κάποιων κρατικών προσπαθειών. Όσον αφορά τις δαπάνες στέγασης για τον 
καταναλωτή, χαρακτηρίζονται επίσης από την απουσία κρατικής παρέμβα­
σης, μέχρι πρόσφατα. Τέλος, είναι χαρακτηριστικό ότι οι επιπτώσεις στο κό­
στος της στέγασης και τις στεγαστικές συνθήκες που είχε η υπαγωγή της κα­
τασκευαστικής δραστηριότητας σε άλλες προτεραιότητες δεν λαμβάνονταν 
σοβαρά υπόψη. Χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι οι βραχυπρόθεσμες αυξο­
μειώσεις της πιστοδότησης που, λόγω των ακαμψιών του τρόπου διαμόρφω­
σης των τιμών των κατοικιών και της γης, κατέληγαν συστηματικά σε αυξή­
σεις των τελευταίων (δεπος 1980, σ. 35).
Η απουσία της λογικής της ΑΕΔ από τους βασικούς προσδιορισμούς 
της στεγαστικής πολιτικής, πρέπει να αποδοθεί, σε ένα πρώτο επίπεδο, στα 
χαρακτηριστικά της κοινωνικής διαστρωμάτωσης και της αγοράς εργασίας.
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Το ποσοστό των μισθωτών στον ενεργό πληθυσμό είναι στην Ελλάδα το χα­
μηλότερο απ’ όλες τις χώρες της Δυτικής Ευρώπης.82 Το χαμηλό ειδικό βά­
ρος των εργατικών στρωμάτων θέτει, προφανώς, με άλλους όρους και το 
πρόβλημα της αναπαραγωγής τους και ειδικότερα της στέγασής τους. Επι­
πλέον, το ποσοστό αυτό παρέμεινε σε όλη τη μεταπολεμική περίοδο περίπου 
στο ίδιο επίπεδο. Η ζήτηση εργατικού δυναμικού δεν αυξήθηκε, ενώ, παράλ­
ληλα, η έντονη εσωτερική μετανάστευση τροφοδοτούσε συνεχώς την αγορά 
εργασίας με ένα πλεονάζον δυναμικό. Οι συνθήκες αυτές διευκόλυναν την 
υστέρηση των μισθών σε σχέση με το κόστος αναπαραγωγής της εργατικής 
δύναμης (Μπρυνόφ 1985, σ. 36-37). Η χρόνια υπερπροσφορά στην αγορά 
εργασίας δεν επέτρεπε την εξισορρόπηση προσφοράς και ζήτησης, που απο­
τελεί προϋπόθεση για ανταλλαγές ισοδυνάμων. Η διαφορά που προέκυπτε 
ανάμεσα στους μισθούς και το κόστος της εργατικής δαπάνης ανελήφθη από 
τον μη καπιταλιστικό τομέα και κυρίως από τον αγροτικό χώρο που αποτέλε- 
σε την πηγή της προσφοράς νέων εργαζομένων.83 Η γενικότερη έκφραση του 
φαινομένου είναι η πολύ περιορισμένη κοινωνικοποίηση της κατανάλωσης 
της ανάπτυξης, δηλαδή των μέσων συλλογικής κατανάλωσης (Μαλούτας 
1986). Στο πεδίο της στέγασης, ειδικότερα, ο μηχανισμός αυτός βασίστηκε 
στη χρησιμοποίηση κατοικιών παραγόμενων σε πλαίσιο μη (ή μη πλήρως) 
καπιταλιστικών σχέσεων και των οποίων η τιμή (και άρα η επίπτωσή τους 
στους μισθούς) δεν καθορίζεται από το νόμο της αξίας. Πρόκειται για επανά­
ληψη φαινομένου γνωστού από την περίοδο της μετάβασης στον καπιταλι­
σμό σε άλλες ευρωπαϊκές χώρες (Topalov 1973, σ. 255 κ.ε.), που στην ελλη­
νική περίπτωση είχε δύο, κυρίως, συνιστώσες: την άντληση εργατικού δυνα­
μικού από τον αγροτικό χώρο (που έχει ανατραφεί, δηλαδή, στο πλαίσιο 
αγροτικών οικογενειών και με τη χρήση αγροτικών κατοικιών που δεν επιβά­
ρυναν τους εργατικούς μισθούς) και τη γενίκευση της λαϊκής ιδιοκατοίκησης 
που μειώνει πολλαπλώς το κόστος στέγασης (περιορισμός της γαιοπροσό- 
δου, απαξίωση του στεγαστικού κεφαλαίου κλπ. — βλ. Topalov 1973, σ. 
255). Θα προσθέσουμε, τέλος, ότι στην υποβάθμιση των σχετικών με την 
ΑΕΔ προβλημάτων συνέβαλαν δύο άλλα φαινόμενα. Το πρώτο είναι η ση­
μαντική κοινωνική κινητικότητα που συμπεριέλαβε και τα λαϊκά στρώματα. 
Ειδικότερα, οι εσωτερικοί μετανάστες όχι μόνο δεν προλεταριοποιήθηκαν 
μαζικά, αλλά και η όποια μισθωτοποίησή τους δεν ήταν πάντα μόνιμη 
(Κοτζαμάνης, Μαλούτας 1985, σ. 148). Η συχνή μετακίνησή τους προς άλ­
λες μορφές εργασιακής ενσωμάτωσης διευκόλυνε και την αντιμετώπιση του
82. Το 1981, 48,1% στον ενεργό πληθυσμό και 66,4% στον μη γεωργικό ενεργό πληθυ­
σμό. Βλ. Τσουκαλάς (1984), όπου και διεθνή συγκριτικά στοιχεία.
83. Για μια ανάλογη κατάσταση σε μια άλλη χώρα του ευρωπαϊκού Νότου, την Ισπανία, 
βλ. Tarrago (1976).
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στεγαστικού τους προβλήματος με πρακτικές που δεν υποτάσσονται στη λο­
γική της ΑΕΔ. Το δεύτερο φαινόμενο είναι το μεγάλο ποσοστό των δημοσίων 
υπαλλήλων στο σύνολο των μισθωτών. Το τμήμα αυτό των μισθωτών είχε 
ιδιαίτερη μεταχείριση σε ό,τι αφορά τη στέγαση84 που μείωνε ακόμη περισσό­
τερο την ανάγκη συνολικής αντιμετώπισης του ζητήματος.
Παράλληλα με τους παραπάνω παράγοντες, όμως, σημαντικό ρόλο για 
τον παραμερισμό από τα κύρια ενδιαφέροντα της στεγαστικής πολιτικής των 
προβλημάτων της ΑΕΔ έπαιξε το γεγονός ότι η ανάπτυξη της κατασκευαστι­
κής δραστηριότητας, αν και καθορισμένη από άλλες λογικές, είχε τελικά 
ευνοϊκές επιδράσεις στο κόστος και τις συνθήκες στέγασης. Όσον αφορά το 
κόστος, είδαμε ότι τελικά διατηρήθηκε σε χαμηλά, γενικά, επίπεδα, ιδίως αν 
ιδωθούν από τη σκοπιά των δαπανών στέγασης για τα νοικοκυριά, της παρα­
μέτρου δηλαδή που επιδρά άμεσα στη διαμόρφωση των μισθών. Όσον αφο­
ρά, από την άλλη μεριά, τις στεγαστικές συνθήκες, είναι αναμφίβολο ότι πα­
ρουσίασαν, από ορισμένες απόψεις, σημαντική βελτίωση. Θα αναφέρουμε τε­
λείως ενδεικτικά, μια και το θέμα είναι γενικά γνωστό, ορισμένα στοιχεία. Ο 
βασικός δείκτης άτομα/δωμάτιο είναι 2,50 το 1947, 1,47 το 1961 και 1,03 το 
1976 (ΚΕΠΕ 1966 και 1976). Η βελτίωση είναι εντυπωσιακή γιατί ενώ το ση­
μείο εκκίνησης ήταν ένα από τα χειρότερα στην Ευρώπη, η σημερινή κατά­
σταση είναι σαφώς καλύτερη από αυτήν που θα αντιστοιχούσε στο γενικότε­
ρο επίπεδο ανάπτυξης της χώρας.85 Σημαντική βελτίωση παρατηρείται και σε 
άλλους δείκτες. Για παράδειγμα, τα ποσοστά των νοικοκυριών που κατοι­
κούν σε κανονική κατοικία με λουτρό και ντους, σε κατοικία με κουζίνα και 
σε κατοικία με ηλεκτρικό φως είναι, αντίστοιχα, 21,3%, 74,1% και 84,3% το 
1961 και 89,5%, 98,8% και 99,8%, το 1981 (Κουβέλη, Σακελλαρόπουλος 
1984, Πίνακας 4, σ. 97).
Το ότι τα αποτελέσματα αυτά δεν υπήρξαν συνειδητές ή κύριες επιδιώ­
ξεις εγγεγραμμένες στην ίδια τη λογική της μεταπολεμικής οικοδόμησης, 
προκύπτει από την αποσπασματικότητά τους. Βελτιώθηκαν κυρίως οι παρά­
μετροι που υπήρξαν αυτόματα παραπροϊόντα της ανάπτυξης του οικοδομι­
κού τομέα· αντίθετα, υπήρξε καθήλωση ή και επιδείνωση σε παραμέτρους 
της στέγασης που δεν ήταν συμβατές ή αναπόφευκτες συνέπειες της ανάπτυ­
ξης αυτής. Ας ληφθούν εδώ υπόψη η αποπτώχευση της αρχιτεκτονικής τυ­
πολογίας των κατοικιών, η καταστροφή του παραδοσιακού στεγαστικού 
πλούτου, η υποβάθμιση των περιβαλλοντικών χαρακτηριστικών στις περιο­
χές κατοικίας κλπ.86 Ωστόσο, παρά τα προβλήματα, υπήρξε σαφής βελτίωση
84. Βλ. παρακάτω, σ. 105 καθώς και Κοτζαμάνης, Μαλούτας, ό.π.
85. Και από το Ρυθμιστικό Σχέδιο της Αθήνας του 1983 θεωρείται ότι δεν υπήρχε, την 
εποχή της εκπόνησής του, ποσοτικό πρόβλημα στέγης στην πρωτεύουσα (ΥΧΟΠ 1983, σ. 
27).
86. Βλ. Συντονιστική Επιτροπή, ό.π., σ. 4. Γετίμης (1984, σ. 62), ΥΧΟΠ (1983, σ. 28).
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των συνθηκών στέγασης, χαρακτηριζόμενη επιπλέον από σημαντική κοινω­
νική διασπορά.
Η αναπαραγωγή της εργατικής δύναμης δεν είναι, βέβαια, η μοναδική 
θεωρητικά νοητή αιτία παρέμβασης του κράτους για τη βελτίωση των συνθη­
κών στέγασης των λαϊκών τάξεων και στρωμάτων. Ιδιαίτερα σε κοινωνίες ό­
πως η ελληνική, με ευρύτατα όχι αστικά και ταυτόχρονα όχι εργατικά στρώ­
ματα, τέτοια παρέμβαση μπορεί να έχει ως αφετηρία την προσπάθεια πολιτι­
κής ενσωμάτωσης ή, έστω, ουδετεροποίησης αυτών των στρωμάτων. Η δια- 
ταξική βελτίωση των στεγαστικών συνθηκών στη μεταπολεμική Ελλάδα, 
που προήλθε «αυτόματα» από την ίδια τη λειτουργία του συστήματος παρα­
γωγής κατοικίας, απάλλαξε, ωστόσο, το κράτος από τέτοιες υποχρεώσεις.
Πρέπει να ειπωθεί, στο σημείο αυτό, ότι υπήρξαν πρωτοβουλίες των 
λαϊκών στρωμάτων για την αυτόνομη επίλυση των στεγαστικών τους προ­
βλημάτων που ξεπερνούσαν τα όρια της τυπικής νομιμότητας. Πρόκειται κυ­
ρίως για την αυθαίρετη δόμηση που συνοδεύτηκε από συμπληρωματικές 
πρακτικές όπως οι παράνομες ή ημιπαράνομες κατατμήσεις της γης. Η τυπι­
κή αυτή παρανομία, ωστόσο, δεν απέκτησε ποτέ χαρακτήρα ουσιαστικής αμ­
φισβήτησης των κυρίαρχων κοινωνικών δομών και ιδεολογικών προτύπων, 
και αυτό πέρα από τη συμπληρωματικότητά της προς τις κύριες επιλογές της 
στεγαστικής πολιτικής. Ο ρόλος της έτσι υπήρξε, σε τελευταία ανάλυση, 
σταθεροποιητικός. Έχουν συχνά περιγράφει οι επιπτώσεις της αυθαίρετης 
δόμησης τόσο στο ιδεολογικό επίπεδο (ενίσχυση των θετικών στάσεων απέ­
ναντι στην ιδιοκτησία ως θεσμό, λειτουργία της ιδιοκατοίκησης ως συνεκτι­
κού ιστού της μικροαστικής ιδεολογίας), όσο και στο πολιτικό επίπεδο, όπου 
οι σταδιακές «νομιμοποιήσεις» των αυθαιρέτων, ιδίως στις προεκλογικές πε­
ριόδους, συνέβαλαν στη διαμόρφωση νέων μορφών πελατειακών σχέσεων 
ανάμεσα στο εκάστοτε κυβερνών κόμμα και τους αυθαίρετους οικιστές.87 
Κοινωνικές κινητοποιήσεις με αφορμή τα αυθαίρετα υπήρξαν· εγκλωβίστη­
καν όμως στο αίτημα της «νομιμοποίησής» τους και δεν επεκτάθηκαν σε ζη­
τήματα πολεοδομικής υποδομής, κοινωνικού εξοπλισμού και περιβάλλον­
τος, οπότε θα αμφισβητούσαν τις πάγιες επιλογές του προϋπολογισμού και 
θα έθεταν τα θέματα της υπανάπτυξης της συλλογικής κατανάλωσης και της 
απουσίας κράτους προνοίας. Κατά μείζονα λόγο δεν ετέθησαν θέματα που ά- 
πτονται της διαδικασίας παραγωγής της κατοικίας. Οι διεκδικήσεις οι σχετι­
κές με την κατοικία τοποθετούνται, βέβαια, από τη φύση τους στη σφαίρα 
των σχέσεων διανομής.88 Το χαρακτηριστικό αυτό τις απομακρύνει από κεν­
τρικότερα ζητήματα της ταξικής πάλης, όπως οι σχέσεις παραγωγής και η 
πολιτική εξουσία. Από την άλλη μεριά, όμως, διευκολύνει τη συγκρότηση
87. Βλ. Γκάρτζος κ.ά., ό.π., σ. 24.
88. Bassett, Short (1980, σ. 229-231).
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διαταξικών συμμαχιών, που ο κοινωνικο-πολιτικός χαρακτήρας τους εξαρτά- 
ται από την κοινωνική ομάδα που θα τις ηγεμονεύσει. Το γεγονός ότι στην 
Ελλάδα οι στεγαστικές διεκδικήσεις αρθρώθηκαν γύρω από τη νομιμοποίηση 
των αυθαιρέτων τις σφράγισε με την κυριαρχία μικροαστικών αντιλήψεων 
και επέτρεψε την ενσωμάτωσή τους, με δύο τρόπους: στο πολιτικό πεδίο, λει­
τούργησαν ως πεδία συγκρότησης πελατειακών σχέσεων και η νομιμοποίη­
ση από το κράτος νομιμοποιούσε ταυτόχρονα και την ίδια την κρατική λει­
τουργία στο κοινωνικο-οικονομικό πεδίο, ενέτασσε τους οικιστές, ανεξάρτη­
τα από την πρωτεύουσα ταξική τους ένταξη, στο κύκλωμα ιδιοποίησης της 
γαιοπροσόδου το οποίο λειτουργούσε ως δευτερεύων παράγοντας ταξικής 
διαφοροποίησης (Harvey 1975, σ. 36, Giddens 1973), συνδέοντάς τους με το 
πολύπλοκο πλέγμα των «οικοδομικών» συμφερόντων που έχουμε προαναφέ­
ρει. Το πλέγμα αυτό, όσον αφορά τα λαϊκά στρώματα, συνέτεινε στον κατα­
κερματισμό της ταξικής τους ενότητας (και πολιτικής δράσης) και στον επα­
ναπροσδιορισμό τους με επίπεδο αναφοράς τα «δευτερογενή» οικοδομικά 
συμφέροντά τους. Το συμπέρασμα είναι ότι οι κινητοποιήσεις των εργατικών 
και ευρύτερων λαϊκών στρωμάτων όχι μόνο δεν αμφισβήτησαν τους βασι­
κούς προσανατολισμούς της στεγαστικής και γενικότερης κρατικής πολιτι­
κής, αλλά αντίθετα εντάχθηκαν σ’ αυτούς και τους διευκόλυναν. Ας σημειω­
θεί ότι φαίνεται —ή, τουλάχιστον, μπορεί να θεωρηθεί ως υπόθεση εργασίας— 
ότι ανάλογες επιπτώσεις «πολιτικής αποδιοργάνωσης» των λαϊκών στρωμά­
των είχε και η εξάπλωση της ιδιοκατοίκησης (μία από τις συνιστώσες της 
οποίας υπήρξε, άλλωστε, η αυθαίρετη δόμηση). Η θέση στις διαδικασίες κα­
τανάλωσης αποτελεί έναν, αν και δευτερεύοντα σε σύγκριση με τις παραγω­
γικές σχέσεις, παράγοντα δημιουργίας μιας διυποκειμενικής βάσης που επη­
ρεάζει την πολιτική δράση (Dunleavy 1980, σ. 46, 78-79). Υπενθυμίζουμε 
εδώ την άποψη του Saunders (1978) για το ενδεχόμενο πολιτικών διαφορο­
ποιήσεων ανάμεσα στους ιδιοκατοικούντες και τους μη ιδιοκατοικούντες που 
δεν αποτελούν απλώς ιδεολογικά συμπτώματα «ψευδούς συνείδησης» αλλά 
εδράζονται σε πραγματικές οικονομικές αντιθέσεις. Παραμένει, βέβαια, προς 
διερεύνηση κατά πόσον αυτή η προβληματική αντικατοπτρίζει πραγματικές 
καταστάσεις της νεοελληνικής κοινωνίας.
3. Η ΠΙΣΤΟΔΟΤΗΣΗ ΤΗΣ ΣΤΕΓΗΣ
3.1. Πιστοδότηση της στέγης και γενική πιστωτική πολιτική
Θα περάσουμε, τώρα, στην εξέταση των επιμέρους στοιχείων της κρατικής 
παρέμβασης στο πεδίο της στέγασης, ξεκινώντας από το ζήτημα της πιστο-
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δότησης. Κατά τη διερεύνηση του προτύπου ανάπτυξης του συστήματος πα­
ραγωγής κατοικίας είδαμε ότι οι αναγκαίες χρηματικές εισροές εξασφαλίστη­
καν από μια σειρά πηγών από τις οποίες σχεδόν απούσιαζε το πιστωτικό σύ­
στημα. Η κατάσταση αυτή δεν υπήρξε μόνο προϊόν της εσωτερικής δυναμι­
κής του κλάδου κατασκευής κατοικιών αλλά και της μεταχείρισής του από 
τη χρηματοπιστωτική πολιτική.
Η νομισματική και πιστωτική πολιτική χρησιμοποιήθηκε στη μεταπολε­
μική Ελλάδα για την υποστήριξη συγκεκριμένων αναπτυξιακών επιλογών, 
μέσω ενός ισχυρού συστήματος άμεσων ελέγχων τόσο στη ζήτηση του χρή­
ματος όσο και στις πιστώσεις. Μόνιμοι στόχοι των νομισματικών αρχών και 
ιδίως της Νομισματικής Επιτροπής, που υπήρξε ο κεντρικός μηχανισμός ά­
σκησης αυτής της πολιτικής,89 ήταν η εξασφάλιση επαρκούς χρηματοδότη­
σης των οικονομικών δραστηριοτήτων που θεωρούνταν «παραγωγικές» και η 
παρεμπόδιση του απευθείας δανεισμού ή της διαρροής τραπεζικών πιστώ­
σεων προς τους θεωρούμενους «κερδοσκοπικούς» και «μη παραγωγικούς» το­
μείς. Η πιστοδότηση της κατοικίας, τόσο η τραπεζική, όσο και αυτή που 
διέρχεται από τους στεγαστικούς φορείς, υποτάχθηκε πλήρως στις προτε­
ραιότητες αυτές.
Μέχρι το 1967, η άποψη που επικρατούσε ήταν ότι η κατασκευή κατοι­
κιών αποτελεί «αντιπαραγωγική» δραστηριότητα που ανταγωνίζεται και πα­
ρεμποδίζει τις επενδύσεις σε άλλους τομείς.90 Ακολουθήθηκε, έτσι, μια αυ­
στηρά περιοριστική πολιτική που είχε ως επακόλουθο ότι η πιστοδότηση δεν 
ξεπέρασε, στην περίοδο 1958-1966, το 6,0% της συνολικής στεγαστικής 
χρηματοδότησης.91 Είναι χαρακτηριστικό ότι οι ετήσιες διακυμάνσεις του 
ποσοστού αυτού ήταν περιορισμένες· δεν υιοθετήθηκε για την κατοικία η αν- 
τικυκλική τακτική της αλληλεξάρτησης προϋπολογισμού και συγκυρίας, δη­
λαδή η αύξηση των δαπανών του προϋπολογισμού και των δημοσίων επεν­
δύσεων σε περιόδους ύφεσης (Μπαμπανάσης 1977, σ. 102). Η κατάσταση 
άλλαξε κατά την περίοδο της δικτατορίας, που ακολούθησε μια κεΰνσιανού 
τύπου πολιτική βασισμένη στην επεκτατική διαχείριση της ζήτησης από το 
κράτος. Είναι χαρακτηριστικό ότι τα δημόσια έσοδα ως ποσοστό του ΑΕΠ 
αυξήθηκαν από 22,3% κατά μέσο όρο στην περίοδο 1960-1966 σε 28,0% 
στην περίοδο 1967-1973.92 Στο πλαίσιο αυτό χαλαρώθηκε ο έλεγχος της στε­
γαστικής πιστοδότησης με στόχο την εντατικότερη χρησιμοποίηση των πολ­
89. Βλ. Κουβέλη, Οικονόμου (1984, σ. 138-141). Επίσης Καρατζάς (1981, Παράρτημα 
3).
90. Η άποψη αυτή διατυπώνεται σαφώς στις ετήσιες εκθέσεις της Τράπεζας της Ελλάδος, 
της οποίας ο διοικητής έπαιζε καθοριστικό ρόλο στο πλαίσιο της Νομισματικής Επιτροπής. 
Βλ. Χαλικιάς, ό.π., σ. 13
91. Στοιχεία στον Πίνακα 1.
92. Μπαμπανάσης, Σούλας, ό.π., σ. 16-17.
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λαπλασιαστικών επιπτώσεων της οικοδόμησης ως μοχλού ανάπτυξης. Η πο­
λιτική αυτή εξακολουθεί, όπως και η προηγούμενη, να υποτάσσει την πιστο- 
δότηση της κατοικίας σε εξω-στεγαστικούς στόχους. Διαφοροποιείται όμως 
στο βαθμό που προσπαθεί να χρησιμοποιήσει συνειδητά τις αναπτυξιακές 
επιπτώσεις της κατασκευαστικής δραστηριότητας και απομακρύνεται από τη 
θεωρία της «αντιπαραγωγικότητας». Οι στεγαστικές πιστώσεις αυξήθηκαν, 
έτσι, και κινήθηκαν γύρω από ένα μέσο ετήσιο ποσοστό, ως προς τη συνολι­
κή χρηματοδότηση του κλάδου, ίσο με 22,0%. Το ποσοστό αυτό με διεθνή 
κριτήρια παραμένει χαμηλό93 και η αναγνώριση αυτού του γεγονότος είναι 
αναγκαία για να αποφεύγονται παρερμηνείες του ρόλου της πιστοδότησης 
στις εξελίξεις του στεγαστικού τομέα.94 Η σχετική αυτή αύξηση συνδυάστη­
κε, ωστόσο, και με άλλα ευνοϊκά μέτρα υπέρ της οικοδόμησης.95 Το αποτέλε­
σμα ήταν ότι ο κκκ επηρεάστηκε πολλαπλώς. Αφ’ ενός, η ανάπτυξή του 
επιταχύνθηκε. Το 1973 η οικοδομική δραστηριότητα είχε φτάσει να απορρο­
φά το 46% των ακαθαρίστων επενδύσεων παγίου κεφαλαίου του ιδιωτικού 
τομέα και το 33% του συνόλου. Αφ’ ετέρου, το σύνολο αυτών των μέτρων 
συνέβαλε στην ανατροπή του συσχετισμού ανάμεσα στο υποσύστημα κατα­
σκευής για την αγορά και την κατασκευή κατά παραγγελία, με αποτέλεσμα 
το πρώτο να εξελιχθεί στην κύρια μορφή παραγωγής κατοικίας.96 Ένα 
παραπροϊόν αυτής της αλλαγής ήταν η αύξηση της βραχυχρόνιας ευαισθη­
σίας του κλάδου ως προς την πιστοδότηση, η οποία τροφοδοτούσε κυρίως το 
πρώτο υποσύστημα.97
Η φάση της επεκτατικής στεγαστικής πιστοδότησης έληξε το 1973, λό­
γω των γενικότερων αρνητικών οικονομικών εξελίξεων. Η χαλάρωση της 
νομισματικής και δημοσιονομικής πειθαρχίας (ιδίως μετά το 1971) οδήγησε 
στην απότομη αύξηση του δημόσιου ελλείμματος· ενώ στην περίοδο 1952- 
1971 δεν είχε ξεπεράσει το 3,4%, το 1972 ανέβηκε απότομα στο 20% και το 
1973 παρέμεινε στο 18,2%. Η πρώτη πετρελαιική κρίση επιδείνωσε τα προ­
93. Βλ. Sofoulis (1982, σ. 3). Χαρακτηριστική είναι η σύγκριση με άλλες χώρες. Η συμμε­
τοχή των πιστώσεων στη συνολική χρηματοδότηση της κατασκευής κατοικιών είναι της τά­
ξης του 70-80% στη Γαλλία (Topalov 1974, Πίνακας 1, σ. 25), 80-85% στη Μεγάλη Βρετανία 
(Basset-Short 1980, σ. 78) και πάνω από 90% στις ΗΠΑ (Harvey 1976, σ. 57).
94. Είναι, έτσι, εκτός πραγματικότητας η άποψη ότι ένας από τους κύριους λόγους της 
γρήγορης ανάπτυξης της παραγωγής κατοικιών στην Ελλάδα είναι «μια πιστωτική πολιτική 
που ενθάρρυνε την επένδυση σ’ αυτόν το τομέα» (Kouvelis 1982, σ. 41).
95. Α.Ν. 395/68 με τον οποίο προσαυξήθηκαν οι συντελεστές δομήσεως και Α.Ν. 410/68 
που έδινε τη δυνατότητα νομιμοποίησης των αυθαιρέτων.
96. ΔΕΠΟΣ 1980, σ. 16-17.
97. Έχω δείξει με τη χρησιμοποίηση αναλύσεων γραμμικής παλινδρόμησης ανάμεσα στο 
ύψος των ακαθαρίστων επενδύσεων στην κατοικία και το ύψος της στεγαστικής πιστοδότησης 
ότι ενώ στην περίοδο 1958-1967 η σχέση των δύο μεγεθών δεν ήταν στατιστικά σημαντική, 
στις περιόδους 1967-1974 και 1975-1979 παρουσιάζει υψηλή συσχέτιση (συντελεστές συσχε- 
τίσεως 0,780 και 0,894 αντίστοιχα). (Κουβέλη, Οικονόμου 1985, σ. 160-161).
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βλήματα, ο πληθωρισμός αυξήθηκε και έγινε αναπόφευκτη μια πολιτική άμε­
σης αποθέρμανσης. Ο κκκ χρησιμοποιήθηκε άμεσα στην υπηρεσία αυτού 
του στόχου. Το γεγονός ότι είχε πλέον αυξηθεί η εξάρτησή του από την πι- 
στοδότηση διευκόλυνε την άμεση συρρίκνωση της δραστηριότητάς του μέ­
σω της περιστολής των κρατικά ελεγχόμενων στεγαστικών δανείων.98 Ταυ­
τόχρονα, οι διακλαδικές σχέσεις της οικοδομής εξασφάλιζαν τη διάχυση των 
περιοριστικών μέτρων σε ένα πολύ ευρύτερο τμήμα του οικονομικού συστή­
ματος. Έτσι, το 1974, το ΑΕΠ των κατασκευών μειώθηκε κατά 30% σε σύγ­
κριση με το 1973, με παράλληλες ευρύτερες πτωτικές επιδράσεις στις συνο­
λικές επενδύσεις.99
Στην περίοδο της μεταπολίτευσης επικράτησε και πάλι στις νομισματι­
κές αρχές η θεωρία της «αντιπαραγωγικότητας» της οικοδόμησης κατοι­
κιών.100 Η στεγαστική πιστοδότηση μειώθηκε και κινήθηκε μέχρι το 1980 
στο μέσο επίπεδο του 15,5%. Πρόκειται για οπισθοχώρηση σε σχέση με την 
περίοδο 1967-1973, που δεν γύρισε όμως στα προδικτατορικά επίπεδα. Ο κύ­
ριος λόγος της συγκράτησής της στο ύψος αυτό είναι, και πάλι, η αύξηση 
της εξάρτησης από τις πιστώσεις. Μια επάνοδος σε ποσοστά πιστοδότησης 
της τάξεως του 5% θα οδηγούσε αναπόφευκτα σε απότομη κατάρρευση του 
κλάδου — προοπτική που δεν έγινε αποδεκτή επειδή αντέφασκε με τους βασι­
κούς οικονομικούς και πολιτικούς προσδιορισμούς της συνολικής στεγαστι­
κής πολιτικής στους οποίους έχουμε αναφερθεί. Από το 1981, τέλος, άρχισε 
μια περίοδος με έντονες διακυμάνσεις (22,8% το 1981, 35,4% το 1982, 
27,7% το 1983, 32% το 1984, 28% το 1985) που αντικατοπτρίζουν τους κλυ- 
δωνισμούς της γενικότερης μακροοικονομικής πολιτικής.
Για να συνοψίσουμε, μια σταθερά της στεγαστικής πιστοδότησης παρέ- 
μεινε σε όλη τη μεταπολεμική περίοδο το χαμηλό, με διεθνή κριτήρια, ύψος 
της. Στο πλαίσιο του γενικού αυτού χαρακτηριστικού οι διακυμάνσεις της 
συνδέονται με τις μεταβολές της αντιμετώπισης της κατασκευής κατοικιών 
από την πιστωτική πολιτική. Μέχρι το 1967 κυριαρχεί η θεωρία της «αντιπα- 
ραγωγικότητας», στην περίοδο 1967-1973 η στεγαστική πίστη προσαρμόζε­
ται πλήρως στη λογική της χρήσης της οικοδομής για την προώθηση της συ­
νολικής συσσώρευσης (στρατηγική που όσον αφορά τη γενικότερη στεγαστι­
κή πολιτική παραμένει βασικός προσανατολισμός σε όλη σχεδόν τη μεταπο­
λεμική περίοδο, ακόμα δηλαδή και στη φάση της κυριαρχίας στις νομισματι­
κές αρχές της άποψης της «αντιπαραγωγικότητας»), ενώ από το 1973 και με­
98. Η συρρίκνωση επιτεύχθηκε με τον περιορισμό των στεγαστικών δανείων, την περικο­
πή των δημοσίων επενδύσεων και με το ΝΔ 333/74 «περί επιβολής τέλους εις τας οικοδομάς».
99. Βλ. Μπαμπανάσης, Σούλας, ό.π.. σ. 18-19.
100. Για τον λαθεμένο τρόπο με τον οποίο έχει τεθεί το θέμα αυτό βλ. μια σύντομη ανά­
λυση στο Κουβέλη, Οικονόμου (1985, σ. 144-145).
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τά αρχίζει να κυριαρχεί η αντικυκλική χρήση της οικοδομής και της στεγα­
στικής πιστοδότησης.101
Στον τελευταίο αυτό προσανατολισμό συνέβαλε το γεγονός ότι τα προ­
βλήματα αστάθειας της ελληνικής οικονομίας και ο πληθωρισμός, δηλαδή οι 
παράγοντες που οδήγησαν για πρώτη φορά σε μια τέτοια χρήση, κατά το 
1973 επανεμφανίζονται με αυξανόμενη ένταση ενώ, από την άλλη μεριά, ο 
ενδογενής δυναμισμός της οικοδομής και η διακλαδική της δυναμική (που 
υπήρξαν προϋποθέσεις της ενεργητικής αναπτυξιακής της χρήσης) άρχισαν 
να φθίνουν.
Η ανασκόπηση που προηγήθηκε αν και αποσαφηνίζει τη γενική πορεία 
και τις μεταβολές της στεγαστικής πιστοδότησης θέτει δύο ερωτήματα. Η 
καθήλωσή της σε περιθωριακά ή χαμηλά επίπεδα φαίνεται να αντιφάσκει με 
την υπόθεση ότι ένας βασικός άξονας της κρατικής παρέμβασης στον στεγα­
στικό τομέα ήταν η ανάθεση στην κατασκευαστική δραστηριότητα κεντρικού 
ρόλου σε σχέση με την προώθηση και ρύθμιση της συνολικής διαδικασίας 
συσσώρευσης του κεφαλαίου. Ταυτόχρονα, φαίνεται ότι υπάρχει σαφής διά­
σταση ανάμεσα στον ρητά εκφρασμένο στόχο της πιστωτικής πολιτικής για 
περιορισμό της απορρόφησης κεφαλαίων από την «αντιπαραγωγική» δρα­
στηριότητα κατασκευής κατοικιών και την πραγματική εξέλιξη της τελευ­
ταίας, για τρεις περίπου δεκαετίες. Κατά την άποψή μας είναι αυτή η, εκ πρώ­
της όψεως, αποτυχία της χρηματοπιστωτικής πολιτικής όσον αφορά αυτόν 
το στόχο, που αίρει την πρώτη αντίφαση. Το γεγονός, δηλαδή, ότι τελικά δεν 
παρεμποδίστηκε η ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών και, επομέ­
νως, δεν υπονομεύτηκε ο κεντρικός του ρόλος στη μεταπολεμική ανάπτυξη, 
έκανε δυνατή την ανεμπόδιστη άσκηση μιας τέτοιας περιοριστικής πιστοδο- 
τικής πολιτικής απέναντι του. Ο κλάδος μπόρεσε, πράγματι, να προσελκύσει 
αυτόνομα τους πόρους που χρειάστηκε και το μόνο που πέτυχε η πιστωτική 
πολιτική μακροπρόθεσμα ήταν να παρεμποδίσει την απορρόφηση απ’ αυτόν 
δημόσιων και τραπεζικών κεφαλαίων. Και μια τέτοια, περιορισμένη, επιδίω­
ξη δεν φαίνεται, ωστόσο, ορθολογική παρά μόνο για την περίοδο της στενό­
τητας κεφαλαίων στο πιστωτικό σύστημα, μέχρι τα μέσα της δεκαετίας του 
’50, όταν υπήρχε, κατά συνέπεια, θέμα προτεραιοτήτων στην κλαδική κατα­
νομή τους.102
Στη συνέχεια, το πιστωτικό σύστημα χαρακτηρίζεται από χρόνια υψηλή 
ρευστότητα και μεγάλη διαθεσιμότητα χρήματος. Δεν δικαιολογείται έτσι, με
101. Ενώ η υποταγή της στεγαστικής πολιτικής σε γενικές οικονομικές προτεραιότητες 
αναγνωρίζεται κατά κανόνα από τις σχετικές μελέτες, συνήθως κυριαρχεί μια ισοπεδωτική αν­
τίληψη που ανάγει τις διάφορες μορφές του φαινομένου στον αντικυκλικό ρόλο της οικοδο­
μής. Ενδεικτικά βλ. Συντακτική Επιτροπή, ό.π., Βεργόπουλος κ.ά., ό.π., Σαρηγιάννης (1978, 
σ. 111), ΣΠΑΛΑ (1976, σ. 12).
102. Ζολώτας (1964, σ. 65-66), Χαλικιάς, ό.π., σ. 179 κ.ε.
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χρηματοοικονομικά κριτήρια, η πολιτική που ακολουθήθηκε απέναντι στον 
στεγαστικό τομέα. Τα κεφάλαια που προορίζονταν για τη χρηματοδότηση 
των λεγομένων «παραγωγικών» τομέων ήταν πλέον υπερεπαρκή και ξεπερ- 
νούσαν την απορροφητική τους ικανότητα. Η ανάπτυξη τομέων όπως η βιο­
μηχανία προσέκρουσε όχι σε στενότητα πιστώσεων αλλά σε άλλες δυσχέ­
ρειες.103 Από τη στιγμή, μάλιστα, που η χρηματοδότηση της κατασκευής κα­
τοικιών αποδείχτηκε τελικά δυνατή με πόρους μη προερχόμενους από τα πι­
στωτικά ιδρύματα, η περιοριστική πιστωτική μεταχείρισή της φαίνεται να χά­
νει και τα τελευταία στοιχεία συνοχής — και αυτό πέρα από την αμφίβολη 
αξία της θεωρίας της «αντιπαραγωγικότητας». Η εντύπωση αυτή επιτείνεται 
από το γεγονός ότι η γενικότερη αντιμετώπιση από το κράτος της κατα­
σκευαστικής δραστηριότητας όχι μόνο δεν συμμερίστηκε την αρνητική το­
ποθέτηση της πιστωτικής πολιτικής, αλλά υπήρξε και βασικός παράγοντας 
της ανάπτυξής της. Τίθεται, επομένως, το ερώτημα της ερμηνείας αυτής της 
«ιδιαιτερότητας» της στεγαστικής πιστοδότησης.
Μια αύξηση της ροής πιστώσεων προς τον κκκ θα μπορούσε να πάρει 
δύο μορφές: α) προώθηση απαξιωμένων κεφαλαίων και β) είσοδο στον κλάδο 
πιστωτικών κεφαλαίων αμειβόμενων κανονικά με το τρέχον μέσο επιτόκιο.
Η πρώτη μορφή πιστοδότησης ενέχει σχεδόν πάντα κόστος για το κρά­
τος, που πρέπει να επιδοτεί ή να διαθέτει από τον προϋπολογισμό τις απαξιω- 
μένες πιστώσεις. Μια τέτοια —συνηθισμένη σε διεθνή κλίμακα— πολιτική 
συνδέεται είτε με πολιτικές μείωσης του κόστους της στέγασης (οπότε παίρ­
νει τη μορφή «φτηνών» στεγαστικών δανείων προς τον τελικό καταναλωτή, 
συνήθως σε συνδυασμό με αυξημένη άμεση δημόσια κατασκευαστική δρα­
στηριότητα), είτε με πολιτικές βελτίωσης των όρων αξιοποίησης των οικοδο­
μικών κεφαλαίων (που μπορεί να πάρα, εναλλακτικά, και τη μορφή δανείων 
προχρηματοδότησης προς τις επιχειρήσεις). Στη μεταπολεμική Ελλάδα η 
δεύτερη εκδοχή δεν είχε λόγους ύπαρξης, δεδομένου ότι τα ποσοστά κέρδους 
των κεφαλαίων που δραστηριοποιούνταν στον ΚΚΚ διατηρήθηκαν αυτοδύ­
ναμα σε υψηλά επίπεδα. Όσον αφορά την πρώτη, η απουσία της ερμηνεύεται 
από και ταυτόχρονα ενισχύει την υπόθεση ότι η στεγαστική πολιτική ήταν 
αποδεσμευμένη από τη λογική της αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης 
ενώ, όσον αφορά τα υπόλοιπα λαϊκά στρώματα, η στέγασή τους έγινε μέσω 
της ιδιωτικής οικοδομικής δραστηριότητας. Στο πλαίσιο αυτό, οι βασικοί οι­
κονομικοί και πολιτικοί στόχοι της στεγαστικής πολιτικής επιδιώχθηκε (και 
έγινε δυνατόν) να συνδυαστούν με την ελαχιστοποίηση του δημοσιονομικού 
της κόστους.
Όσον αφορά τη δεύτερη μορφή στεγαστικής πιστοδότησης, την τραπε­
ζική, το γεγονός ότι δεν συνεπάγεται κόστος για το κράτος σημαίνει ότι ο πα-
103. Στα ίδια.
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ρεμποδισμός της πρέπει να ερμηνευθεί με άλλους τρόπους. Κατά τη γνώμη 
μας, το πρόβλημα γίνεται κατανοητό αν διατυπωθεί με όρους ενός καταμερι­
σμού εργασίας ανάμεσα στο μικρό ιδιωτικό κεφάλαιο και το τραπεζικό- 
χρηματιστικό κεφάλαιο. Αν απορριφθεί, πράγματι, η υπόθεση ότι υπήρχε μια 
μόνιμη τεχνικής φύσεως δυσαρμονία ανάμεσα στην πιστωτική και τη γενικό­
τερη κρατική στεγαστική παρέμβαση, η απάντηση στο πρόβλημα πρέπει να 
αναζητηθεί στο επίπεδο των συσχετισμών ανάμεσα στις δύο αυτές μερίδες 
κεφαλαίου. Μπορεί βάσιμα να υποστηριχτεί ότι η ανεμπόδιστη διείσδυση 
του τραπεζικού κεφαλαίου στον κλάδο θα ανέτρεπε το μοντέλο δημιουργίας 
και διανομής κερδών και εισοδημάτων στο οποίο βασίστηκε η διευρυμένη 
αναπαραγωγή των διαφόρων κατηγοριών οικοδομικών κεφαλαίων (αλλά και 
των άλλων στρωμάτων που αναπτύχθηκαν με άξονα την οικοδόμηση). Η συ­
στηματική διατήρηση του τομέα της κατοικίας έξω από το πεδίο δράσης του 
τραπεζικού κεφαλαίου ισοδυναμεί επομένως με μια παρέμβαση του κράτους 
υπέρ των στρωμάτων που συνδέονται με την οικοδομική δραστηριότητα. 
Ξαναβρίσκουμε την υπόθεση για τους πολιτικούς προσδιορισμούς της μετα­
πολεμικής στεγαστικής πολιτικής. Μια τέτοια ερμηνεία όχι μόνο αίρει τις αν­
τιφάσεις που διαπιστώσαμε παραπάνω αλλά κάνει φανερή και τη βαθύτερη 
συμπληρωματικότητα της περιοριστικής στεγαστικής πιστοδότησης με τις 
πλευρές της κρατικής πολιτικής που κατέτειναν στην ενίσχυση της κατα­
σκευαστικής στεγαστικής δραστηριότητας. Είναι το σύνολο αυτής της πολι­
τικής, πράγματι, που έκανε δυνατή τη διαμόρφωση του συγκεκριμένου συ­
στήματος παραγωγής κατοικίας και του αρθρωμένου σ’ αυτό ταξικού πλέγ­
ματος που σημάδεψαν τη μεταπολεμική περίοδο. Ο αποκλεισμός των μικρών 
οικοδομικών κεφαλαίων από το πιστωτικό σύστημα λειτουργεί, έτσι, υπέρ 
και όχι εναντίον τους. Από την άλλη μεριά, η απ’ αυτή την άποψη ευνοϊκή 
μεταχείριση αυτής της μερίδας κεφαλαίου από το κράτος δεν υποδηλοί και 
μια γενικότερη προνομιακή θέση της στο συνασπισμό εξουσίας· αντίθετα, ό­
πως έγινε φανερό, η αναπαραγωγή της υπήρξε μονίμως υποταγμένη σε γενι­
κότερες προτεραιότητες που προσδιορίζονταν εκάστοτε από τα συμφέροντα 
των ισχυρότερων μερίδων του κεφαλαίου, αλλά και από την ίδια την εσωτε­
ρική λογική του κράτους.
3.2. Ιδρύματα στεγαστικής πίστης και άντληση πόρων για την πιστοδότηση 
της κατοικίας
Μετά από τη συνολική αυτή θεώρηση της πολιτικής πιστοδότησης της κα­
τοικίας, θα περάσουμε στη διερεύνηση της εσωτερικής διάρθρωσης του συ­
στήματος στεγαστικής πίστης. Το σύστημα αυτό περιλαμβάνει αφ’ ενός τα 
πιστωτικά ιδρύματα τα οποία αντλούν πόρους από καταθέσεις και αφ’ ετέρου
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τους στεγαστικούς φορείς που αντλούν πόρους από άλλες πηγές που περι­
λαμβάνουν τον κρατικό προϋπολογισμό και εισφορές των δικαιούχων και 
των εργοδοτών τους. Στην πρώτη κατηγορία υπάγονται η Εθνική Κτηματική 
Τράπεζα (ΕΚΤΕ), η Εθνική Στεγαστική Τράπεζα (ΕΣΤΕ), η Αγροτική Τράπεζα 
(ΑΤΕ),το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο (ΤΤ) και το Ταμείο Παρακαταθηκών και 
Δανείων (ΤΠΔ). Στη δεύτερη περιλαμβάνονται ο Αυτόνομος Οργανισμός Ερ­
γατικής Κατοικίας (ΑΟΕΚ), ο Αυτόνομος Οικοδομικός Οργανισμός Αξιωμα­
τικών (ΑΟΟΑ), η Λαϊκή Κατοικία του Υπουργείου Κοινωνικών Υπηρεσιών 
(ΛΚ) και η ΔΕΓΤΟΣ.
Με κριτήριο την περιορισμένη πιστοδοτική δραστηριότητά τους οι ορ­
γανισμοί αυτοί είναι πολλοί. Από τυπολογική άποψη, ωστόσο, οι οργανισμοί 
της πρώτης κατηγορίας, δηλαδή εκείνοι που ασκούν πραγματικά έναν διαμε- 
σολαβητικό ρόλο ανάμεσα στη χρηματαγορά και τον στεγαστικό τομέα, πα­
ρουσιάζουν μια έντονη μονομέρεια. Σε αντίθεση με τη διεθνή πρακτική πε­
ριορίζονται μόνο σε ιδρύματα ειδικευμένα στη συλλογή καταθέσεων.104 Δεν 
εμπλέκονται, αντίθετα, στην πιστοδότηση της κατοικίας τράπεζες επενδύ­
σεων, ασφαλιστικοί οργανισμοί ή ιδρύματα συνεταιριστικού χαρακτήρα.105 
Η μονομέρεια αυτή είναι μια ακόμα όψη της συστηματικής προσπάθειας δια­
τήρησης του συγκεντρωμένου κεφαλαίου έξω από το πεδίο δράσης των οικο­
δομικών κεφαλαίων.
Ένα δεύτερο στοιχείο του συστήματος στεγαστικής πίστης είναι ότι μια 
ανάλογη μονομέρεια παρατηρείται και όσον αφορά την άντληση πόρων από 
καταθέσεις. Η στεγαστική πιστοδότηση χαρακτηρίζεται από ορισμένες ιδιαι­
τερότητες και συγκεκριμένα: α) την ανάγκη εξασφάλισης μιας σταθερής ροής 
πόρων στα πιστωτικά ιδρύματα, μη υποκείμενης στις διακυμάνσεις της συγ­
κυρίας στη χρηματαγορά, και β) την ανάγκη αντιμετώπισης των προβλημά­
των που προκαλεί ο μακροχρόνιος χαρακτήρας των στεγαστικών δανείων 
και η συνακόλουθη βραδύτητα ανακύκλωσης των δανειακών κεφαλαίων, 
που έχουν ως συνέπεια μια αυξημένη ευαισθησία των ισοζυγίων των πιστω­
τικών ιδρυμάτων στον διπλό κίνδυνο μαζικών αναλήψεων από τη μεριά των 
πιστωτών και πρόωρης εξόφλησης από τη μεριά των οφειλετών (που «παί­
ζουν» με τη διακύμανση των επιτοκίων, ιδίως σε περιόδους πληθωρισμού ή 
αποπληθωρισμού).
Οι ιδιαίτερες αυτές δυσκολίες αντιμετωπίζονται διεθνώς μέσω διαφόρων 
στρατηγικών που αποβλέπουν στην ανεξαρτητοποίηση από τη συγκυρία της 
χρηματαγοράς, στην εξισορρόπηση των λήξεων απαιτήσεων και υποχρεώ­
104. Η ΕΚΤΕ αντλεί πόρους και με δανεισμό από την Τράπεζα της Ελλάδος (παλαιότερα 
από τον ΟΧΟΑ) σε ποσοστό 95,3% του παθητικού της το 1953, 70,4% το 1965 και 46,2% το 
1984.
105. Βλ. για διεθνείς συγκρίσεις: Harvey (1976, σ. 55), Basset, Short (1980, σ. 72 κ.ε.).
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σεων και στην απόκτηση ευελιξίας μέσω της ύπαρξης πολλαπλών πηγών 
πόρων.106 Προϋπόθεσή τους είναι η ύπαρξη ειδικών χρηματοληπτικών 
κυκλωμάτων με χαρακτηριστικά προσαρμοσμένα στις απαιτήσεις των στεγα­
στικών ιδρυμάτων: κίνητρα που τους προσδίδουν ανταγωνιστική θέση στην 
ιεραρχία των χρηματικών τοποθετήσεων, ώστε να έλκονται και κατηγορίες 
καταθετών που δεν αποβλέπουν απαραίτητα σε μελλοντικό στεγαστικό δα­
νεισμό (π.χ. επιδότηση επιτοκίων), όρους που ευνοούν τη μακροχρόνια ακι- 
νητοποίηση των καταθέσεων κλπ.107
Αντίθετα, στην Ελλάδα, τα ιδρύματα στεγαστικής πίστης εξαρτώνται 
σχεδόν αποκλειστικά από κοινές καταθέσεις υψηλής ρευστότητας.108 Μόνη 
εξαίρεση που προσεγγίζει κάπως στις προδιαγραφές ενός ειδικού χρηματολη- 
πτικού κυκλώματος είναι το Στεγαστικό Ταμιευτήριο της ΕΚΤΕ (και, πρό­
σφατα, της ΕΣΤΕ). Η συμμετοχή του στην άντληση πόρων είναι ωστόσο πε­
ριθωριακή· από το σύνολο των καταθέσεων που προσελκύει η ΕΚΤΕ (που 
μόνη της καλύπτει το 65%, κατά μέσο όρο, της πιστοδότησης της κατοικίας 
από τη μεταπολίτευση και μετά), το Στεγαστικό Ταμιευτήριο δεν συγκεντρώ­
νει παρά το 1,5%. Στην πραγματικότητα δεν αποτελεί, άλλωστε, μηχανισμό 
υποστήριξης της στεγαστικής πίστης αλλά όργανο της συναλλαγματικής πο­
λιτικής, προσανατολισμένο στην προσέλκυση καταθέσεων σε συνάλλαγμα 
από τους Έλληνες του εξωτερικού.109
Η κατάσταση αυτή οδηγεί θεωρητικά σε δύο κινδύνους: πρώτον, την 
ανεπάρκεια των διαθέσιμων για στεγαστικό δανεισμό πόρων και, δεύτερον, 
το ενδεχόμενο της δημιουργίας ανισορροπιών στο ισοζύγιο των πιστωτικών 
οργανισμών. Οι δυνάμει αυτοί κίνδυνοι δεν μετατράπηκαν, ωστόσο, σε υπαρ­
κτά προβλήματα. Το χαμηλό ύψος των διαθέσιμων πόρων δεν λειτούργησε 
ως περιοριστικός παράγοντας της στεγαστικής πιστοδότησης, δεδομένου ότι 
η τελευταία είχε καθηλωθεί, έτσι κι αλλιώς, σε χαμηλά επίπεδα από τις νομι­
σματικές αρχές. Παράλληλα, το γεγονός ότι στην Ελλάδα η μέση ροπή προς 
καταθέσεις χαρακτηρίζεται, από τα μέσα της δεκαετίας του ’50, από βραχυ­
χρόνια σταθερότητα και μακροχρόνια ανοδική τάση είχε ως αποτέλεσμα μια 
μόνιμη υψηλή ρευστότητα του τραπεζικού συστήματος110 που απέτρεψε την 
εμφάνιση προβλημάτων στο ισοζύγιο ενεργητικού-παθητικού των πιστωτι­
κών ιδρυμάτων.
Το γεγονός ότι οι τεχνικές ατέλειες του συστήματος άντλησης πόρων
106. OECD (1974 και 1975).
107. Για μια εκτενή συζήτηση του θέματος βλ. Commissariat Général du Plan, ό.π., σ. 58-
60.
108. Όψεως και ταμιευτηρίου (65,9% του συνόλου το 1983). (Τράπεζα της Ελλάδος, 
1984.)
109. Κουβέλη, Οικονόμου, ό.π., σ. 180-181, ΕΚΤΕ (1986).
110. Χαλικιάς, ό.π., σ. 73.
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για στεγαστικό δανεισμό παρέμειναν, μέχρι πρόσφατα, λανθάνουσες, οφείλε­
ται κατά συνέπεια, στην ύπαρξη εξωτερικών ως προς το σύστημα ευνοϊκών 
παραγόντων, που τις αντιστάθμιζαν. Μελλοντικά, ωστόσο, είναι κάθε άλλο 
παρά εξασφαλισμένο ότι οι παράγοντες αυτοί θα εξακολουθήσουν να λει­
τουργούν. Και αυτό για δύο διαφορετικούς λόγους. Αφ’ ενός, για πρώτη φο­
ρά μετά από τριάντα χρόνια έχουν αρχίσει να εμφανίζονται πτωτικές τάσεις 
στη μέση ροπή προς αποταμίευση.111 Πρόκειται για εξέλιξη που αν δεν ανα­
κοπεί —πράγμα που είναι τουλάχιστον αμφίβολο— θα «απελευθερώσει» τις 
επιπτώσεις των ατελειών που προαναφέραμε. Αλλά ακόμα και αν δεν ληφθεί 
υπόψη το θέμα της εξέλιξης των καταθέσεων, η σημερινή διάρθρωση του συ­
στήματος άντλησης πόρων από τα ιδρύματα στεγαστικής πιστοδότησης πα­
ραμένει ασυμβίβαστη με το ενδεχόμενο σημαντικής αύξησης του στεγαστι- 
κού δανεισμού. Η σημασία αυτού του γεγονότος πρέπει να αξιολογηθεί με 
δεδομένη την εμπλοκή του συστήματος παραγωγής κατοικίας· η αδυναμία 
αύξησης του στεγαστικού δανεισμού περιορίζει, προφανώς, εξαιρετικά το φά­
σμα των σεναρίων για την έξοδο από τη σημερινή κρίση.
Ανάλογη δυσκαμψία χαρακτηρίζει και το σύστημα άντλησης πόρων 
των μη τραπεζικών ιδρυμάτων στεγαστικής πίστης, δηλαδή των στεγαστικών 
φορέων. Οι δύο βασικές πηγές τους είναι ο κρατικός προϋπολογισμός και οι 
εισφορές των δικαιούχων και των εργοδοτών τους. Η πρώτη πηγή είχε μέχρι 
τώρα περιορισμένη σημασία,112 για λόγους που παραπέμπουν στην αποφυγή 
συμμετοχής του κράτους στο κόστος λειτουργίας του συστήματος παραγω­
γής κατοικίας. Αν η επιλογή αυτή ήταν κυρίαρχη σε περιόδους που το δημό­
σιο ισοζύγιο δεν αντιμετώπιζε έντονες πιέσεις, είναι φανερό ότι η ανατροπή 
της (δηλαδή η αύξηση της κρατικής χρηματοδότησης του στεγαστικού το­
μέα) είναι ελάχιστα πιθανή σε μια εποχή παρατεινόμενης κρίσης των δημό­
σιων οικονομικών, όπως η σημερινή — και αυτό πέρα από το γεγονός ότι κά­
τι τέτοιο θα προϋπέθετε και αλλαγές των στόχων της στεγαστικής πολιτικής. 
Μένει βέβαια η περίπτωση αύξησης των εισφορών των δικαιούχων και των 
εργοδοτών. Και αυτή η εκδοχή πάντως παρουσιάζεται προβληματική. Η αύ­
ξηση των εισφορών των δικαιούχων προσκρούει στην τάση μείωσης του δια­
θέσιμου εισοδήματος, ιδίως όταν αφορά τις διάφορες κατηγορίες των μισθω­
τών (που αποτελούν και τον κύριο όγκο των δικαιούχων δανείων από τους 
στεγαστικούς φορείς — βλ. παρακάτω, κεφ. 3.3.). Η περιορισμένη εφικτότητα 
μιας τέτοιας πολιτικής υπογραμμίζεται άλλωστε και από τις χρόνιες δυσκο­
λίες είσπραξης και αυτών των νομοθετημένων σήμερα δικαιωμάτων τους.
111. Λόγω, κυρίως, της μείωσης του διαθέσιμου εισοδήματος. Βλ. Τράπεζα της Ελλάδος 
(1984) καθώς και τις δηλώσεις του Υπουργού Εθνικής Οικονομίας (ημερήσιος τύπος της 25ης 
Νοεμβρίου 1986).
112. Ειδικά για τους πόρους του ΑΟΕΚ και την περιορισμένη κρατική επιχορήγηση βλ. 
Κουβέλη, Οικονόμου (1985, σ. 25, υποσ. 1).
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Ιδιαίτερα στην περίπτωση του ΑΟΕΚ και της ΛΚ (και, έμμεσα της ΕΚΤΕ), εί­
ναι γνωστό το πρόβλημα της άρνησης των δανειοδοτηθέντων να αποπληρώ­
σουν τις τοκοχρεολυτικές δόσεις αποπληρωμής. Σύμφωνα με ορισμένες εκτι­
μήσεις, τα παρεχόμενα μέσω της ΕΚΤΕ δάνεια του ΑΟΕΚ και της ΛΚ δεν ανα- 
κυκλούνται, λόγω αυτού του προβλήματος, σε ποσοστό τουλάχιστον 
40%.113 Όσον αφορά, από την άλλη μεριά, την εργοδοσία, η χρόνια οικονο­
μική ύφεση114 δεν διευκολύνει μια αύξηση των στεγαστικών εισφορών- επι­
πλέον, σε σημαντικό ποσοστό, ο εργοδότης των δικαιούχων των στεγαστι­
κών φορέων είναι το ίδιο το κράτος, πράγμα που παραπέμπει και πάλι στη 
δημοσιονομική κρίση. Το συμπέρασμα απ’ όλα αυτά είναι ότι οι δυσκολίες 
άντλησης των πόρων αυτής της κατηγορίας επαυξάνουν τη δυνητική σημα­
σία των ατελειών του συστήματος άντλησης πόρων από καταθέσεις.
Μια άλλη χαρακτηριστική παράμετρος των πόρων που εισρέουν στα 
στεγαστικά ιδρύματα είναι το κόστος τους. Όπως είναι γνωστό, τα επιτόκια 
χορηγήσεων στην Ελλάδα δεν συναρτώνται ευθέως με του χρήματος αλλά 
καθορίζονται διοικητικά και διαφοροποιούνται ανάλογα προς το είδος του 
δανείου. Το σύστημα αυτό έχει ως επακόλουθο ότι για τα εξιδικευμένα ιδρύ­
ματα, όπως οι οργανισμοί στεγαστικής πίστης, που δεν έχουν τη δυνατότητα 
παροχής πιστώσεων με το ευρύ φάσμα επιτοκίων που είναι δυνατό για τις εμ­
πορικές Τράπεζες, τίθεται πρόβλημα αποδοτικότητας. Στην ΕΚΤΕ, για παρά­
δειγμα, το μέσο επιτόκιο των κεφαλαίων που εισρέουν στο παθητικό είναι με­
γαλύτερο από το μέσο επιτόκιο των δανείων που δίνει (αρνητικό «écart»).115 
Η εξειδίκευση της ΕΚΤΕ δεν επιτρέπει τη σωστή λειτουργία του μηχανισμού 
εξισώσεως των μεικτών εσόδων των πιστωτικών ιδρυμάτων (μέσω άτοκων 
δεσμεύσεων και αποδεσμεύσεων κεφαλαίων) που εφαρμόζουν οι νομισματι­
κές αρχές (Καρατζάς, ο.π., σ. 107-111). Δημιουργούνται, έτσι, ανοίγματα στο 
ισοζύγιο. Η κάλυψή τους γίνεται, κατ’ αρχήν, με παρέμβαση του κράτους μέ­
σω επιδότησης του επιτοκίου από τον προϋπολογισμό. Παράλληλα όμως 
υπάρχει έμμεση επιδότηση μέσω του τραπεζικού συστήματος (αναχρηματο- 
δοτήσεις της Τράπεζας της Ελλάδος). Σε απόλυτους αριθμούς η άμεση και η 
έμμεση επιδότηση της ΕΚΤΕ κατά το 1983 ήταν, αντίστοιχα, 3 δισεκατομμύ­
ρια και 2,5 δισεκατομμύρια. Η εξάρτηση αυτή αποτελεί από μόνη της ένα 
πρόβλημα. Επιπλέον όμως δεν κατορθώνει να εξασφαλίζει επαρκή περιθώρια 
αποδοτικότητας, ούτε από τη στενή σκοπιά του ισολογισμού. Το θέμα αυτό
113. Μέχρι το τέλος του 1983 είχαν βεβαιωθεί ανείσπρακτες δόσεις πάνω από 3 δισεκα­
τομμύρια από τα οποία εισπράχθηκε τελικά περίπου το 15%. Βλ. τους απολογισμούς της 
ΕΚΤΕ από το 1976 κ.ε. Επίσης: Στεργίου (1984).
114. Για το χαμηλό επίπεδο των κερδών στον μεταποιητικό τομέα κατά τα τελευταία χρό­
νια βλ. Τράπεζα της Ελλάδος (1986, σ. 18).
115. Για λεπτομέρειες βλ. Κουβέλη, Οικονόμου, ο.π., σ. 183 κ.ε. Επίσης: Καρατζάς 
(1981, σ. 107).
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επανέρχεται συχνά στους ετήσιους απολογισμούς, και παλαιότερα και πρό­
σφατα.116
Η κατάσταση αυτή παρεμποδίζει την προσπάθεια της Κτηματικής Τρά­
πεζας να κινηθεί προς την κατεύθυνση της πρωτογενούς εξεύρεσης κεφα­
λαίων και, κατά συνέπεια, αντιστρατεύεται την επιδίωξη σταθεροποίησης και 
αύξησης της ροής πόρων, ενώ αυξάνει την εξάρτηση από την Κεντρική Τρά­
πεζα. Παράλληλα, το χαμηλό μεικτό κέρδος περιορίζει ασφαλώς σημαντικά 
τα περιθώρια επιδίωξης ευελιξίας του παθητικού μέσω της άντλησης μακρο­
χρονίων καταθέσεων (μέσω π.χ. ειδικών κυκλωμάτων που έχουν αυξημένο 
κόστος) ή της δημιουργίας αποθεματικού. Ένα άλλο συναφές πρόβλημα, τέ­
λος, ο μη διαχωρισμός της επιδότησης του «κοινωνικού» τμήματος της δρα­
στηριότητας της ΕΚΤΕ από τη γενική της χρηματοδοτική δραστηριότητα, 
δημιουργεί επίσης προβλήματα διαχείρισης, ενώ ταυτόχρονα ωθεί αντικειμε­
νικά την τράπεζα προς τις πιο προσοδοφόρες κατηγορίες δανειοληπτών, στο 
βαθμό τουλάχιστον που υπάρχουν δυνατότητες επιλογής.
Για να αξιολογηθούν σωστά τα προβλήματα αυτά πρέπει να θεωρηθούν 
υπό το πρίσμα του ρόλου της τράπεζας ως οργάνου της στεγαστικής πολιτι­
κής. Μπορεί να ειπωθεί ότι τα προβλήματα αυτά, αν και σημαντικά, δεν έ­
χουν καθοριστική σημασία στα πλαίσια του σημερινού ρόλου της ΕΚΤΕ στη 
χρηματοδότηση της στέγης. Θα αποβούν όμως σοβαροί περιοριστικοί παρά­
γοντες, αν υπάρξει προσπάθεια ποσοτικού και κύριως ποιοτικού μετασχημα­
τισμού αυτού του ρόλου, όπως άλλωστε επιδιώκει η ίδια τη τράπεζα (ΕΚΤΕ 
1982, 1985) αλλά και το Πενταετές Πρόγραμμα 1983-1987 (Προκαταρκτικά, 
ο.π., σ. 85). Δεν υπάρχει αμφιβολία ότι μια τέτοια προοπτική θα προϋπέθετε 
τη δημιουργία συνθηκών που θα επέτρεπαν στην Τράπεζα να συμμετέχει 
στην αγορά χρήματος και να πληρώνει τα επιτόκια της αγοράς, εφόσον, του­
λάχιστον, το γενικότερο θεσμικό πλαίσιο της λειτουργίας της παραμένει 
αναλλοίωτο. Όσον αφορά τη μορφή της στεγαστικής πιστοδότησης, εξάλ­
λου, η εκλογίκευσή της διέρχεται οπωσδήποτε από την αποσύνδεσή της από 
το πιστωτικό σύστημα και την ανάληψη αυτού του ρόλου από τον Τακτικό 
Προϋπολογισμό ή από ειδικούς πόρους. Μια τέτοια αλλαγή είναι αναγκαία 
για να υπάρξει διαφάνεια τόσο από την άποψη της αντιστοιχίας στόχων και 
μέτρων όσο και ως προς το κόστος της πιστωτικής παρέμβασης του κράτους.
116. Βλ. Αρλιώτη (1971) και τους Απολογισμούς της ΕΚΤΕ του 1976 και του 1981. Επί­
σης: Συνέντευξη του Κ. Σοφούλη (τότε υποδιοικητή της Τράπεζας) στο Έψιλον, 24 Μαρτίου 
1982.
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3.3. Το σύστημα στεγαστικών δανείων και ενισχύσεων
Τα παραπάνω αφορούν την άντληση πόρων από τους οργανισμούς στεγαστι­
κής πιστοδότησης. Το άλλο σκέλος του ζητήματος είναι η διάθεση αυτών 
των πόρων, δηλαδή το σύστημα χορήγησης στεγαστικών δανείων. Ένα πρώ­
το χαρακτηριστικό του τελευταίου είναι η έντονη μονομέρειά του σε σχέση 
με τις διάφορες λειτουργίες του κεφαλαίου στη διαδικασία παραγωγής κατοι­
κίας. Υπάρχει ένας σχεδόν απόλυτος προσανατολισμός στη χρηματοδότηση 
της τελικής ζήτησης ενώ δεν υπάρχουν μηχανισμοί δανειοδότησης των οικο­
δομικών επιχειρήσεων. Αλλά και όσον αφορά τη ζήτηση, το σύστημα υπο­
στηρίζει αποκλειστικά την απόκτηση στέγης για ιδιοκατοίκηση· η ενίσχυση 
άλλων μορφών ενοίκησης είναι σαφώς έξω από τη λογική του (Κουβέλη, Οι­
κονόμου 1985, σ. 188-189).
Ένα δεύτερο χαρακτηριστικό του συστήματος είναι ότι η ελεύθερη αγο­
ρά στεγαστικών δανείων —αν με αυτό τον όρο εννοήσουμε τη δανειοδότηση 
με όρους που διαμορφώνονται στο πλαίσιο της αγοράς χρήματος και όχι με 
διοικητικές μεθόδους— είναι εμβρυώδης. Στην πραγματικότητα ακόμη και οι 
επαχθέστερες από τις κύριες μορφές στεγαστικού δανεισμού δεν ικανοποιούν 
αυτό το κριτήριο. Τα επιτόκια, για παράδειγμα, δεν καλύπτουν το άθροισμα 
πληθωρισμού, κόστους διαχείρισης και ενός μέσου μεικτού κέρδους, ενώ και 
οι άλλοι όροι των δανείων είναι προνομιακοί (στο ίδιο, σ. 189). Έτσι, ούτε τα 
εργατοϋπαλληλικά δάνεια της ΕΚΤΕ/ΑΟΕΚ ούτε τα δάνεια του ΤΤ, του ΤΠΔ 
ή του ΑΟΟΑ αποτελούν ελεύθερο δανεισμό. Ακόμα, τέλος, και αν με μια πο­
λύ διασταλτική ερμηνεία του όρου αυτού θεωρήσουμε ότι συμπεριλαμβάνει 
τα δάνεια με σχετικά μικρή επιδότηση, όπως τα πρόσφατα καταργηθέντα 
Κοινά Στεγαστικά της ΕΚΤΕ (Οικονόμου 1985α, σ. 37), το ύψος τους χαρα­
κτηρίζεται από μια σαφή πτωτική τάση, και αυτό είναι ενδεικτικό για τη δυ­
ναμική του συστήματος. Σύμφωνα με μια εκτίμηση, ο ελεύθερος ενυπόθηκος 
δανεισμός κατά το 1961 έφτανε το 20% της συνολικής δανειοδότησης, ενώ 
το 1981 είχε μειωθεί στο 8,3% (Sofoulis 1982, σ. 3). Σήμερα το ποσοστό αυτό 
δεν πρέπει να ξεπερνάει το 3-4%.
Η απουσία ελεύθερης αγοράς στεγαστικών δανείων στη μεταπολεμική 
περίοδο δεν μπορεί να αποδοθεί μόνο στο γνωστό, θεωρητικά, πρόβλημα της 
χρηματικής στήριξης της ζήτησης. Μια τέτοια ερμηνεία δεν συμβιβάζεται με 
το γεγονός ότι για μεγάλο διάστημα της περιόδου αυτής η αγορά κατοικίας 
στην Ελλάδα κινήθηκε χωρίς ενισχύσεις και πιστώσεις. Αντιφάσκει, δηλαδή, 
προς την ίδια τη συνολική καθήλωση της στεγαστικής πίστης σε χαμηλά επί­
πεδα. Η εξήγηση πρέπει να αναζητηθεί, μάλλον, στις μακροχρόνιες επιλογές 
της στεγαστικής πιστωτικής πολιτικής, στις οποίες έχουμε ήδη αναφερθεί. 
Ανεπτυγμένη ελεύθερη στεγαστική πίστη θα προϋπέθετε, πράγματι, ένα δια­
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φορετικό πρότυπο χρηματοδότησης και έναν διαφορετικό ρόλο του τραπεζι­
κού συστήματος από αυτόν που του είχε ανατεθεί.
Ο περιθωριακός ρόλος του ελεύθερου δανεισμού σημαίνει ότι η στεγα­
στική πιστοδότηση έχει χαρακτήρα συστήματος ενισχύσεων. Αυτό δεν συνε­
πάγεται, ωστόσο, αυτόματα μια λογική «κοινωνικής κατοικίας», με την έν­
νοια του προσανατολισμού στην ενίσχυση των πληθυσμιακών ομάδων με τις 
μεγαλύτερες δυσκολίες αυτοδύναμης κάλυψης των στεγαστικών τους αναγ­
κών. Με κριτήρια τις προδιαγραφές των δικαιούχων, τις πιθανότητες λήψης 
και τους όρους των δανείων,117 είναι σαφές ότι παρατηρείται μια διπλή ανι- 
σοκατανομή των ευκαιριών δανειοδότησης:118
— διαταξικά, υπάρχει αποκλεισμός ή πολύ χαμηλή συμμετοχή (σε σύγ­
κριση με τη συμμετοχή τους στο σύνολο του πληθυσμού) των κοινωνικών 
τάξεων και στρωμάτων με τα χαμηλότερα εισοδήματα118“
— ενδοταξικά, είναι ανεπαρκής η κάλυψη των περιπτώσεων με αυξημέ­
νες ανάγκες όπως οι πολυμελείς οικογένειες και τα νοικοκυριά σε ακραίες 
φάσεις του «κύκλου ζωής» (νέα νοικοκυριά, συνταξιούχοι).
Προνομιακή πρόσβαση στο σύστημα στεγαστικών ενισχύσεων έχουν οι 
δημόσιοι υπάλληλοι και οι υπάλληλοι των ΝΠΔΔ (ΤΠΔ, ΤΤ), οι τραπεζικοί και 
οι στρατιωτικοί (ΑΟΟΑ). Οι μισθωτοί του ιδιωτικού τομέα («εργατοϋπάλλη­
λοι») υπάγονται στον ΑΟΕΚ, αλλά η κάλυψη που έχουν με κριτήριο το ποσο­
στό των χορηγήσεων σε σχέση με τον συνολικό τους αριθμό (αλλά και τους 
όρους των δανείων) είναι περιορισμένη σε σύγκριση με τις προηγούμενες πε­
ριπτώσεις. Πολύ μικρή ή ανύπαρκτη, τέλος, πρόσβαση στο σύστημα έχουν 
οι αγρότες,119 οι διάφορες κατηγορίες των αυτοαπασχολουμένων της πόλης 
και οι εργοδότες (συμπεριλαμβανομένων και των οριακών περιπτώσεων ανά­
μεσα στο κεφάλαιο και την απλή εμπορευματική παραγωγή).
Η δραστηριότητα των στεγαστικών φορέων που καλούνται να ενισχύ- 
σουν ολιγομελείς κοινωνικές κατηγορίες (ΑΟΟΑ) ή ευρύτερα μεν στρώματα 
που όμως κάθε άλλο παρά στη βάση της εισοδηματικής κλίμακας βρίσκονται 
(ΤΠΔ, ΤΤ) είναι δυσανάλογα ανεπτυγμένη σε σχέση με αυτήν των φορέων 
που, όπως ο ΑΟΕΚ και εν μέρει η ΛΚ, απευθύνονται σε πολυπληθέστερο
117. Αναλυτικά στοιχεία στο Κουβέλη, Οικονόμου, ό.π., κεφ. 2.
118. Εμμανουήλ 1979, ΚΕΠΕ 1976, Πενταετές Πρόγραμμα ...1983-1987. Ας σημειωθεί 
ότι ανάλογες είναι οι διαπιστώσεις και για τους δικαιούχους των —ισχνών— προγραμμάτων 
παροχής έτοιμης κατοικίας. Επομένως, όσα αναφέρουμε εδώ ισχύουν, σε γενικές γραμμές, όχι 
μόνο για τα στεγαστικά δάνεια αλλά για το σύνολο του συστήματος στεγαστικών ενισχύσεων.
118α. Η πρόσφατη κατάργηση των «Κοινών Στεγαστικών Δανείων» της ΕΚΤΕ οξύνει 
την ταξική επιλεκτικότητα του συστήματος δανειοδότησης. Τα «Κοινά» λεγάμενα δάνεια, ή­
ταν, πράγματι, η μοναδική περίπτωση ενισχυόμενων δανείων ευρέος κοινωνικού φάσματος, 
δηλαδή προσιτών στο σύνολο των χαμηλοεισοδηματικών στρωμάτων (Οικονόμου 1986β, σ. 
30).
119. Δίνονται ορισμένα δάνεια από την ΑΤΕ (ΚΕΠΕ 1975).
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«πληθυσμό» και με οξύτερα οικονομικά και στεγαστικά προβλήματα. Στη με­
ταπολεμική περίοδο το ττ και το ΤΠΔ διέθεσαν περισσότερα από 39 δισεκα­
τομμύρια δρχ. δάνεια σε 113.000 δικαιούχους, ενώ ο ΑΟΕΚ (μόνος ή σε συν­
δυασμό με την ΕΚΤΕ) 77 δισεκατομμύρια δρχ. σε 126.500 δικαιούχους, τη 
στιγμή που ο «πληθυσμός» που πρέπει να καλύψει είναι τουλάχιστρν 3 ή 4 
φορές μεγαλύτερος απ’ αυτόν των δύο προηγούμενων οργανισμών. Ας ση­
μειωθεί ότι τα ποσά που αναφέρουμε δεν είναι σε σταθερές τιμές και, έτσι, 
υπερεκτιμούν τη δραστηριότητα του ΑΟΕΚ, μεγάλο μέρος της οποίας είναι 
πιο πρόσφατο.120 Διαφωτιστική επίσης είναι η έρευνα του Δ. Εμμανουήλ για 
την κάλυψη των διαφόρων κατηγοριών οικιστών από το σύστημα ενισχύ­
σεων. Ενώ το σύστημα καλύπτει κοινωνικο-επαγγελματικές κατηγορίες (επι­
στήμονες, υπάλληλοι γραφείου) που είναι σε θέση να χρηματοδοτήσουν αυ­
τοδύναμα τη στεγαστική τους κατανάλωση, καλύπτει κατά φθίνουσα κλίμα­
κα και αντιστρόφως ανάλογα προς την ανάγκη ενίσχυσής τους τους τεχνίτες 
και εργάτες, τους αυτοαπασχολούμενους ή μισθωτούς στον τομέα των υπη­
ρεσιών (με εισόδημα, γενικά, ανάλογο ή μικρότερο από τους εργάτες) και 
τους αγρότες (με το χαμηλότερο εισόδημα απ’ όλες τις κατηγορίες), δηλαδή 
τις ομάδες με τα μικρότερα εισοδήματα και, ταυτόχρονα, τις δυσμενέστερες 
συνθήκες στέγασης (Εμμανουήλ 1981 β, σ. 91). Το αποτέλεσμα είναι ότι το 
σύστημα καλύπτει κυρίως δημοσιοϋπαλληλικά και μεσαία ή ανώτερα από ει­
σοδηματική άποψη στρώματα, που απορροφούν πάνω από τα 2/3 των ελεγ­
χόμενων από το κράτος στεγαστικών δανείων (Εμμανουήλ 1979, σ. 98).
Κύριο κριτήριο του καθορισμού των δικαιούχων των στεγαστικών φο­
ρέων είναι το επάγγελμα και η θέση σ’ αυτό. Μόνο δύο φορείς δεν έχουν 
επαγγελματικές αναφορές. Η ΛΚ έχει ως στόχο την αντιμετώπιση ειδικών 
περιπτώσεων έκτακτης ανάγκης (σεισμοί, θεομηνίες). Πρόκειται για φορέα με 
σχετικά περιορισμένη σημασία και που αποτελεί εξαίρεση στη λογική του ό­
λου συστήματος, αποτελώντας την ελάχιστη δυνατή εκδήλωση μιας στοι­
χειώδους πρόνοιας, απαραίτητης για λόγους νομιμοποίησης της κρατικής 
λειτουργίας.121 Η άλλη περίπτωση είναι η ΔΕΠΟΣ. Στην ερμηνεία του ρόλου 
της θα αναφερθούμε παρακάτω. Εδώ αρκεί να ειπωθεί ότι η πραγματική στε­
γαστική της παρέμβαση είναι σχεδόν ανύπαρκτη.122
120. Κοτζαμάνης, Μαλούτας, ό.π.
121. Η απόδοση «φιλανθρωπικού» χαρακτήρα στη δραστηριότητα της ΛΚ από την Α. 
Κουβέλη (Κουβέλη, Οικονόμου, ό.π., σ. 26-27) δεν βοηθάει ιδιαίτερα στην ερμηνεία της. Μό­
νο αν ιδωθεί υπό το πρίσμα της νομιμοποιητικής προσπάθειας του κράτους μπορεί να γίνει κα­
τανοητή.
122. Κουβέλη, Οικονόμου (1985, σ. 42). Βλ. και τις γνωστές επιστολές του προέδρου της 
ΔΕΠΟΣ Γ. Καλαντίδη προς τον Πρωθυπουργό και τον Υπουργό ΠΕΧΩΔΕ που δημοσιεύθη- 
καν στον τύπο.
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Το επαγγελματικό κριτήριο έχει επανειλημμένα θεωρηθεί ως ανακριβής 
δείκτης της ικανότητας στεγαστικής δαπάνης των νοικοκυριών και ως ένας 
από τους κύριους παράγοντες της αναντιστοιχίας των στεγαστικών χορηγή­
σεων με την κοινωνική/ταξική κατανομή των αναγκών.123 Το πρόβλημα δεν 
έγκειται όμως, απλώς, στον εμπειρικό χαρακτήρα αυτών των κατηγοριών. 
Είναι προφανές ότι κάθε σύστημα κριτηρίων οφείλει να χρησιμοποιεί εγχει- 
ρηματικούς δείκτες της κοινωνικής διαφοροποίησης της ικανότητας στεγα­
στικής δαπάνης που δεν ταυτίζονται με τις ταξικές κατηγορίες οι οποίες δεν 
είναι άμεσα ανιχνεύσιμες στο εμπειρικό επίπεδο. Το πρόβλημα είναι άλλο. 
Κατ’ αρχήν, ανεξάρτητα από την καταλληλότητα των χρησιμοποιούμενων 
κατηγοριών, το σύστημα είναι ασυνεπές στο μέτρο που δεν προσανατολίζε­
ται στην ενίσχυση των ασθενέστερων κατηγοριών του. Με άλλα λόγια, μια 
κάποια «κοινωνική εκλογίκευσή» του θα ήταν δυνατή και χωρίς αλλαγή της 
συγκεκριμένης κατηγοριοποίησης. Ο τρόπος που τίθεται το πρόβλημα από 
τα επίσημα κρατικά κείμενα είναι, συνεπώς, μάλλον παραπλανητικός. Με δε­
δομένο αυτό το σημείο, πάντως, οι συγκεκριμένες κατηγορίες που χρησιμο­
ποιούνται παραβλέπουν ορισμένα σημαντικά φαινόμενα. Το πρώτο είναι η 
ταξική ρευστότητα της ελληνικής κοινωνίας σε συνδυασμό με το φαινόμενο 
της κοινωνικής πολυσθένειας όχι μόνο σε ατομικό αλλά και σε οικογενειακό 
επίπεδο. Αν ληφθεί υπόψη, μάλιστα, ότι ο χρήστης της κατοικίας είναι συλ­
λογικός (οικογένεια), αυξάνεται η «αντίσταση» της ελληνικής πραγματικότη­
τας στην προσπάθεια σύλληψής της με μονοσήμαντες προσεγγίσεις, βασιζό­
μενες στην κύρια απασχόληση του «αρχηγού» του νοικοκυριού. Απομένει να 
διερευνηθεί κατά πόσον αυτή η ατέλεια του συστήματος οδηγεί σε συστημα­
τικές ή μη παραμορφώσεις στον προσδιορισμό των δικαιούχων και ποια είναι 
η κατεύθυνσή τους. Μια αφετηρία για κάτι τέτοιο θα μπορούσε να είναι το 
φαινόμενο της επέκτασης του τύπου οικογενειακής εργασιακής ενσωμάτω 
σης που βασίζεται στην απασχόληση ενός από τους εργαζόμενους συζύγους 
στο δημόσιο (Τσουκαλάς 1986, σ. 51). Θα πρέπει να διερευνηθεί ο συνολικός 
κοινωνικός χαρακτήρας αυτών των νοικοκυριών (εργασία του άλλου συζύ­
γου) για να αξιολογηθεί κατά πόσον η προνομιακή μεταχείριση των δημό­
σιων υπαλλήλων από το σύστημα στεγαστικών χορηγήσεων οδηγεί σε έμμε­
ση συστηματική ενίσχυση και άλλων κοινωνικών στρωμάτων ή αν, αντίθετα, 
η ενίσχυση αυτή διαχέεται κοινωνικά.
Η δεύτερη ατέλεια των επαγγελματικών κριτηρίων είναι ότι αποκλείουν 
όσους δεν έχουν ενταχθεί (ή δεν έχουν ενταχθεί ακόμα) σε «επίσημες», δηλα­
δή αναγνωριζόμενες κοινωνικά ως επαγγελματικές ενασχολήσεις, θέσεις του 
καταμερισμού εργασίας. Θα αναφέρουμε εδώ, πέρα από τους ανέργους ή
123. ΚΕΠΕ (1975), Πενταετές Πρόγραμμα ...1983-1987, ό.π., σ. 83.
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τους νεοεισερχόμενους στην αγορά εργασίας, δύο άλλες σημαντικές τέτοιες 
περιπτώσεις: τους φοιτητές και τους εσωτερικούς μετανάστες. Για τους τε­
λευταίους το πρόβλημα ήταν οξύτερο παλαιότερα αλλά για τους φοιτητές γί­
νεται όλο και πιο έντονο κατά τα τελευταία χρόνια.
Το τρίτο πρόβλημα είναι ότι δεν λαμβάνονται υπόψη οι παράγοντες εν- 
δοταξικής διαφοροποίησης των στεγαστικών αναγκών και της ικανότητας 
αντίστοιχης δαπάνης. Ο «κύκλος ζωής» του νοικοκυριού ίσως έχει σχετικά 
λιγότερη σημασία, μια και φαίνεται ότι τα προβλήματα που δημιουργεί για τα 
νεότερα, τουλάχιστον, νοικοκυριά αντιμετωπίζονται μέσω της οικογενειακής 
αλληλοβοήθειας (Εμμανουήλ 1979, σ. 59). Παρ’ όλα αυτά, ο παράγοντας αυ­
τός δεν εξαφανίζεται. Παραμένει, πράγματι, γεγονός ότι η κύρια αιτία διαφο­
ροποίησης του ποσοστού ιδιόκτητης στέγης είναι η θέση των νοικοκυριών 
στον κύκλο ζωής περισσότερο από την κοινωνική θέση (στο ίδιο, σ. 58).
Πολύ πιο έντονη, πάντως, είναι η σημασία του μεγέθους του νοικοκυ­
ριού. Ενώ, προφανώς, οι ανάγκες σε κατοικία αυξάνονται, η ικανότητα στε­
γαστικής δαπάνης μειώνεται. Το αποτέλεσμα είναι ότι υπάρχει γοργή αύξηση 
του στεγαστικού ελλείμματος των οικογενειακών προϋπολογισμών, όταν το 
μέγεθος του νοικοκυριού ξεπερνάει τα τρία μέλη (στο ίδιο, σ. 61). Τέλος, το 
επαγγελματικό κριτήριο δεν λαμβάνει υπόψη του τη χωροταξική διαφορο­
ποίηση του κόστους της στέγασης που το 1974 ήταν υψηλότερο στις αστικές 
περιοχές κατά 10% περίπου σε σχέση με τον μέσο όρο της χώρας και κατά 
25% σε σχέση με τις αγροτικές περιοχές (στο ίδιο, σ. 53).
Μια άλλη, τέλος, «ατέλεια» του συστήματος είναι ότι καταλήγει έμμεσα 
αλλά αποτελεσματικά σε μορφές ταξικής επιλεκτικότητας, μέσω της χρήσης 
επαγγελματικών κατηγοριών που στερούνται κοινωνικής συνοχής και εισο­
δηματικής ομοιογένειας. Χαρακτηριστική είναι η περίπτωση των «εργα­
τοϋπαλλήλων» (ΑΟΕΚ) που αναμειγνύουν παραγωγικούς μισθωτούς, μη πα­
ραγωγικούς μισθωτούς και κατόχους «αντιφατικών» θέσεων ανάμεσα στην 
εργασία και το κεφάλαιο. Η μη διάκρισή τους από το σύστημα καθορισμού 
των δικαιούχων έχει ως αποτέλεσμα όχι μόνο την αναντιστοιχία αναγκών 
και ενισχύσεων αλλά και το ότι η επιλογή ανάμεσά τους γίνεται μέσω της 
αγοράς. Ο μηχανισμός αυτός βασίζεται στο γεγονός ότι το ύψος των στεγα­
στικών δανείων είναι σχετικά χαμηλό και, έτσι, η απόκτηση στέγης προϋπο­
θέτει σημαντική συνεισφορά ιδίων πόρων (υψηλός «βαθμός ασφαλείας»). Το 
ποσοστό απορρόφησης των εγκρινόμενων δανείων τείνει έτσι να είναι μικρό­
τερο στις περιπτώσεις των ασθενέστερων εισοδηματικά ομάδων.124
124. Ένδειξη ότι οι δικαιούχοι του ΑΟΕΚ δεν ανήκουν πάντα στις ομάδες του πληθυ­
σμού με τις πιο οξυμένες ανάγκες πρέπει να θεωρηθεί, επίσης, το ότι το 20% απ’ αυτούς, στους 
οποίους έχει παραχωρηθεί σπίτι, δεν το ιδιοκατοικούν αλλά το έχουν νοικιάσει. Το ποσοστό 
αυτό είναι μεγαλύτερο στους οικισμούς του ΑΟΕΚ που χαρακτηρίζονται από υψηλότερα κα­
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Παρόμοιες έμμεσες επιλεκτικές επιπτώσεις έχει και ο τρόπος αποπλη­
ρωμής των δανείων. Η εξόφληση γίνεται με σταθερό επιτόκιο και σταθερό 
τοκοχρεολύσιο125 σε όλη τη διάρκεια του δανείου. Το σύστημα αυτό έχει μια 
διπλή αδυναμία- προσαρμογής στις διακυμάνσεις του επιτοκίου της αγοράς 
και στα στάδια του οικογενειακού κύκλου ζωής.
Τα στάδια του οικογενειακού κύκλου ζωής χαρακτηρίζονται από διαφο­
ρετική δυνατότητα στεγαστικών δαπανών: πιο περιορισμένη αρχικά, μεγαλύ­
τερη στη συνέχεια. Το σύστημα των σταθερών τοκοχρεολυσίων έχει εγγενή 
αδυναμία προσαρμογής σ’ αυτή την κατάσταση και αυτό ανεξάρτητα από τις 
κυκλικές διακυμάνσεις των επιτοκίων. Σε περιόδους όμως που οι διακυμάν­
σεις αυτές δεν οφείλονται μόνο σε κυκλικούς παράγοντες αλλά και στον πλη­
θωρισμό, οι επιπτώσεις από την ακαμψία του συστήματος γίνονται πιο σύν­
θετες. Ο πληθωρισμός (με τα συνακόλουθα υψηλά επιτόκια) επιτείνει την έλ­
λειψη προσαρμοστικότητας. Η περίπτωση αυτή δεν συνδέεται με τον κύκλο 
ζωής (αν και οι επιπτώσεις μπορεί να είναι αθροιστικές) αλλά με τις κοινωνι­
κές διαφοροποιήσεις. Τα νοικοκυριά με τα ασθενέστερα οικονομικά αναγκά­
ζονται να αναβάλουν την ικανοποίηση των στεγαστικών τους σχεδίων. Αντί­
θετα, τα νοικοκυριά στο υψηλότερο τμήμα του εισοδηματικού φάσματος, που 
είναι σε θέση να αντεπεξέλθουν στα υψηλά αρχικά τοκοχρεολύσια, επωφε­
λούνται μακροπρόθεσμα από την πληθωριστική πρόσοδο που προκύπτει. Πέ­
ρα, εξάλλου, από το κερδοσκοπικό παιγνίδι με τα επιτόκια, σε περιόδους ανα­
μενόμενης πτώσης των επιτοκίων (περίοδοι αποπληθωρισμού), γενικεύεται η 
τάση αναβολής της ζήτησης πιστώσεων, ώστε να επιτευχθούν αργότερα χα­
μηλά επιτόκια για όλη τη διάρκεια του δανείου. Όλες αυτές οι διακυμάνσεις 
είναι εξαιρετικά δυσμενείς για το ενεργητικό των πιστωτικών οργανισμών 
καθώς και για την ισορροπία εκροών - εισροών του ισοζυγίου τους. Όσον 
αφορά από την άλλη τους δανειζόμενους, προκαλούνται δύο ειδών ανισότη­
τες:
— Συγχρονικά, τα δάνεια όχι μόνο δεν λειτουργούν αναδιανεμητικά, αλ­
λά τείνουν να διευρύνουν τις εισοδηματικές διαφορές.
— Διαχρονικά, οι όροι δανεισμού για διάφορες γενεές δανειζομένων εί­
ναι διαφορετικοί. Η πληθωριστική πρόσοδος από την οποία επωφελούνται οι 
μεν, οδηγεί σε μειωμένη φερεγγυότητα των δε.
Χωρίς να επεκταθούμε περισσότερο, επισημαίνουμε ότι απουσιάζουν
τά κεφαλήν εισοδήματα. Ας σημειωθεί ότι στις κατοικίες που έχουν παραχωρηθεί από τη ΛΚ 
(όπου οι ανάγκες είναι κατά τεκμήριο αναντίρρητες) το ποσοστό αυτό περιορίζεται στο 2,6% 
(ΥΔΕ-ΕΚΚΕ 1973, σ. 40, 51).
125. Οι ίσες τοκοχρεολυτικές δόσεις περιλαμβάνουν, σε διαφορετικό κάθε φορά ποσο­
στό, την απόσβεση του κεφαλαίου και τον τόκο. Μόνο κατά τη διάρκεια του πρώτου χρόνου 
υπάρχει διαφοροποίηση: πληρώνεται μόνο ο τόκος.
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πλήρως από το σημερινό σύστημα τεχνικές που αντιμετωπίζουν ακριβώς τα 
προβλήματα αυτής της φύσεως: τιμαριθμική αναπροσαρμογή κεφαλαίων, 
προοδευτική εξόφληση, μεταβαλλόμενα επιτόκια (Commissariat Général du 
Plan, ό.π.).
Το συμπέρασμα από όλα τα παραπάνω είναι ότι η κοινωνικά επιλεκτική 
λειτουργία του συστήματος στεγαστικών δανείων (και, γενικότερα, ενισχύ­
σεων) είναι προϊόν τόσο του τρόπου προσδιορισμού των δικαιούχων του, ό­
σο και μηχανισμών που, εκ πρώτης όψεως, δεν παίζουν αυτό το ρόλο. Κάτω 
απ’ αυτό το πρίσμα πρέπει να ερμηνευθούν και μια σειρά άλλων χαρακτηρι­
στικών των στεγαστικών φορέων. Ο μεγάλος —σε σύγκριση με τη συνολική 
παρέμβαση— αριθμός τους και η κοινωνικο-επαγγελματική εξειδίκευσή τους 
δεν αποτελούν δυσλειτουργικά χαρακτηριστικά, όπως υποστηρίζουν ορισμέ­
νες αναλύσεις,126 αλλά αντίθετα κάνουν δυνατή την επιλεκτικότητα του συ­
στήματος. Ο κατακερματισμός και η εξειδίκευσή των στεγαστικών φορέων 
διευκολύνουν την αποδοχή της κοινωνικής ανισοκατανομής των διατιθέμε­
νων πόρων, προσδίδοντας στο σύστημα χορηγήσεων μια αδιαφάνεια που 
συγκαλύπτει την αναντιστοιχία ανάμεσα στις πιθανότητες στέγασης σε υπο­
βαθμισμένες συνθήκες και στις πιθανότητες ενίσχυσης (Οικονόμου 1975β, σ. 
27). Είναι χαρακτηριστική, απ’ αυτή την άποψη, η εξέλιξη της ΔΕΠΟΣ. Η 
ΔΕΠΟΣ αποτελεί τη μόνη περίπτωση στεγαστικού φορέα που δεν απευθύνε­
ται σε εξειδικευμένες κατηγορίες αλλά στο σύνολο των νοικοκυριών χαμη­
λού και μεσαίου εισοδήματος.127 Μια τέτοια οριοθέτηση των δικαιούχων έρ­
χεται σε αντίθεση με τον συγκεκριμένο κοινωνικά επιλεκτικό χαρακτήρα της 
πολιτικής ενισχύσεων, καθώς και με την «ανάθεση» της επίλυσης του προ­
βλήματος της κατοικίας στον ιδιωτικό τομέα. Η ουσιαστική περιθωριοποίη­
ση της ΔΕΠΟΣ ως φορέα στεγαστικής παρέμβασης πρέπει να αποδοθεί σ’ αυ­
τήν την εγγενή δυσαρμονία με τους βασικούς προσανατολισμούς της στεγα­
στικής πολιτικής. Ανεξάρτητα από το αν η ίδρυσή της θεωρηθεί ως προϊόν 
της ιδεολογικοπολιτικής συγκυρίας στη μεταπολίτευση, ως ένδειξη των αντι­
φάσεων της κρατικής πολιτικής ή ως συνειδητή προσπάθεια συσκότισης του 
πραγματικού περιεχομένου της στεγαστικής πολιτικής,128 είναι σαφές ότι δεν 
εντάσσεται οργανικά στο οπλοστάσιο της τελευταίας.
Αν ο αποκλεισμός των λαϊκών στρωμάτων συνιστά το ένα σκέλος του 
κοινωνικά διαφοροποιητικού ρόλου των στεγαστικών δανείων, το άλλο είναι
126. Π.χ Πενταετές Πρόγραμμα 1983-1987, Προκαταρκτικά, ό.π., σ. 84.
127. Βλ. τον ιδρυτικό νόμο της ΔΕΠΟΣ (Ν. 446/76).
128. Όταν πρωτοϊδρύθηκε η ΔΕΠΟΣ, ορισμένες αναλύσεις είχαν φτάσει στο σημείο να 
τη θεωρήσουν ως όργανο της συνειδητής προσπάθειας του κράτους «να περάσει... (η οικοδο­
μή)... σε μονοπωλιακά χέρια» υπό την εποπτεία της Εθνικής Τράπεζας και γενικά του τραπεζι­
κού κεφαλαίου (ΣΠΑΔΑ 1976, σ. 38-49)...
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η προνομιακή μεταχείριση των μισθωτών του δημόσιου τομέα — επομένως η 
επιλεκτική τους στάση απέναντι στα μεσοστρώματα. Στο σημείο αυτό, όμως, 
πρέπει να ληφθεί υπόψη ότι τα υπόλοιπα μεσοστρώματα, αυτά που θα μπο­
ρούσαν να χαρακτηριστούν ιδιωτικά, συμπεριλαμβάνονταν στους κύριους 
αποδέκτες των ωφελειών που προέκυπταν από την ανάπτυξη της οικοδομι­
κής δραστηριότητας. Στην ουσία υπάρχει, επομένως, μια ενιαία ευνοϊκή στά­
ση απέναντι στα μεσοστρώματα αν ληφθεί υπόψη το σύνολο της στεγαστικής 
πολιτικής.129 Πώς, εξηγείται, όμως, η διαφορετική αντιμετώπισή τους από το 
σύστημα στεγαστικών δανείων;
Η εύνοια προς τα μεσοστρώματα του ιδιωτικού τομέα που συνδέονται 
με το σύστημα παραγωγής κατοικίας ανάγεται μεν, όπως είδαμε, σε μια στρα­
τηγική κοινωνικοπολιτικής ενσωμάτωσής τους, αποτελεί, ωστόσο, ταυτό­
χρονα, και μια, ώς ένα σημείο, σχεδόν αναπόφευκτη συνέπεια της υιοθέτησης 
ως άξονα της μεταπολεμικής οικονομικής ανάπτυξης της οικοδόμησης, στο 
μέτρο που τα στρώματα αυτά εμπλέκονται αναγκαστικά με την τελευταία. Η 
δημοσιοϋπαλληλία δεν έχει, αντίθετα, μια τέτοια λειτουργική σχέση με τον 
στεγαστικό τομέα. Για την ερμηνεία της προνομιακής σχέσης της με τη στε­
γαστική πολιτική πρέπει να δοθεί, έτσι, ακόμα μεγαλύτερη έμφαση σε πολιτι­
κούς παράγοντες που, όμως, μόνο εν μέρει μπορούν να αναχθούν σε επιλο­
γές του κυρίαρχου συνασπισμού εξουσίας. Πρέπει, ταυτόχρονα, να αποδοθεί 
σημαντικός ρόλος στην αυξημένη δύναμη πίεσης που δίνει στους δημόσιους 
υπαλλήλους η παρουσία τους μέσα στον κρατικό μηχανισμό. Στην πραγμα­
τικότητα, φαίνεται ότι υπήρξε μια αλληλοτροφοδότηση των δύο αυτών εκδο­
χών. Από τη μια μεριά η αύξηση της δημόσιας απασχόλησης υπήρξε ένας 
από τους βασικούς άξονες της προσπάθειας των μεταπολεμικών κυβερνή­
σεων για τη δημιουργία μιας νέας μικροαστικής ταξικής μερίδας-συμμάχου ή 
στηρίγματος του αστικού καθεστώτος (βλ. πιο πριν, σ. 83). Η ίδια αυτή διαδι­
κασία συνέβαλε στην αύξηση του κοινωνικού βάρους της δημοσιοϋπαλλη- 
λίας και επέτεινε την (εγγενή) τάση της να συγκροτηθεί σε ένα σύνολο πα- 
γιωμένων συντεχνιακών συμφερόντων με αυξανόμενη δυνατότητα διαπραγ­
μάτευσης με το κράτος-εργοδότη και με τον κυρίαρχο ταξικό συνασπισμό 
των «όρων ύπαρξης και αναπαραγωγής της». Στο πλαίσιο αυτό, το τμήμα του 
οικονομικού πλεονάσματος που το προσπορίζεται το δημοσιοϋπαλληλικό
129. Η άποψη της Α. Κουβέλη ότι η στεγαστική πολιτική στην Ελλάδα δεν παρεμβαίνει 
υπέρ όχι μόνο των «χαμηλών» αλλά ούτε των «μεσαίων εισοδηματικών τάξεων» παραγνωρίζει 
το κεντρικότερο χαρακτηριστικό του συστήματος στεγαστικών δανείων αλλά και, γενικότερα, 
της πολιτικής κατοικίας (Κουβέλη, Οικονόμου, ό.π., σ. 42). Τουλάχιστον περίεργη και χωρίς 
σχέση με την πραγματικότητα είναι, εξάλλου, η άποψη ότι «η κατανομή και οι όροι των δα­
νείων γίνονταν κυρίως με τραπεζικά κριτήρια» (Κουβέλη, Σακελλαρόπουλος, ό.π., σ. 31). Όχι 
μόνο τα δάνεια δίνονται με κοινωνικοεπαγγελματικά κριτήρια, αλλά απουσιάζει σχεδόν πλή­
ρως, όπως είδαμε, και ο ελεύθερος τραπεζικός στεγαστικός δανεισμός.
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στρώμα είναι, όπως παρατηρεί ο Τσουκαλάς,130 πολύ δύσκολο να μειωθεί· 
αντίθετα, φαίνεται ότι υπάρχει μια τάση συνεχούς αύξησής του, η οποία αντι­
κατοπτρίζει τη δυναμική των κοινωνικών συσχετισμών που είναι στη βάση 
του. Η προνομιακή στεγαστική δανειοδότηση των κρατικών μισθωτών μπο­
ρεί να θεωρηθεί, έτσι, ως μια από τις εκδηλώσεις του φαινομένου της διεύ­
ρυνσης του τμήματος του πλεονάσματος που ιδιοποιούνται οι τελευταίοι όχι 
μόνο με την τυπική μορφή του μισθού αλλά και μέσω της αύξησης προσό­
δων άλλου τύπου.
Η υπόθεση αυτή ενισχύεται από τις διαχρονικές εξελίξεις. Ο αριθμός 
των δημοσίων υπαλλήλων, με την ευρεία έννοια, ξεκίνησε από ένα ύψος γύ­
ρω στα 250.000 άτομα, στο τέλος του εμφυλίου και έφτασε τα 500.000- 
550.000 άτομα το 1980 (Τσουκαλάς 1985, σ. 113). Σύμφωνα με όλες τις εν­
δείξεις το μέγεθος αυτό πρέπει να είναι ακόμα σήμερα μεγαλύτερο.131 Η στα­
διακή αυτή αύξηση που έχει ως ισχυρά χρονικά σημεία τις αρχές της δεκαε­
τίας του ’50 και τη μεταπολίτευση, συμβάδισε με την αυξανόμενη μέριμνα 
του κράτους για τη στέγασή τους. Είναι χαρακτηριστικό ότι οι στεγαστικοί 
φορείς που αφορούν τους δημόσιους υπαλλήλους ιδρύθηκαν περί τα μέσα 
της δεκαετίας του ’50 ενώ η αύξηση του όγκου των στεγαστικών δανείων εν­
τοπίζεται στη δεκαετία του ’70. Την τελευταία αυτή εξέλιξη την έχουμε ήδη 
συσχετίσει με τις ακαμψίες που εμφανίστηκαν στο σύστημα παραγωγής κα­
τοικίας, αλλά ως παράλληλος προσδιοριστικός της παράγοντας πρέπει να 
θεωρηθεί η επέκταση της δημόσιας απασχόλησης. Μια τέτοια ερμηνεία 
ενισχύεται από το γεγονός ότι η αύξηση του στεγαστικού δανεισμού κατά τα 
χρόνια αυτά αποτελεί εξαίρεση σε σχέση με τη γενικότερη τάση μείωσης της 
ενίσχυσης από το κράτος του κλάδου κατασκευής κατοικιών, που οφείλεται 
τόσο στην εξασθένηση του οικονομικού προωθητικού ρόλου του, όσο και 
στην αποστασιοποίηση του κυρίαρχου συνασπισμού εξουσίας από τα ιδιωτι­
κά στρώματα που συνδέονται με την οικοδομή.
4. ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΕΝΟΙΚΙΩΝ
Κεντρικός άξονας της πολιτικής ενοικίων στο μεγαλύτερο τμήμα της μετα­
πολεμικής περιόδου ήταν η αποφυγή κρατικών ρυθμίσεων και παρεμβάσεων 
στις τιμές που διαμορφώνονταν στην ελεύθερη αγορά. Δύο εξαιρέσεις υπήρ­
ξαν σ’ αυτόν τον κανόνα: α) στην αμέσως μεταπολεμική εποχή και β) στην 
περίοδο από τον Αύγουστο του 1978 μέχρι και σήμερα.
130. Τσουκαλάς 1985, σ. 125.
131. Βλ. και Ευθυμίου (1986) για την ενίσχυση των δημοσιοϋπαλληλικών στρωμάτων 
κατά τη διάρκεια της τελευταίας πενταετίας και για το χαρακτήρα τους.
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Το ενοικιοστάσιο που επιβλήθηκε μετά την απελευθέρωση132 υπήρξε 
μια αντίδραση στις εξαιρετικά οξυμένες ανάγκες αυτής της εποχής· ανάλογες 
ρυθμίσεις υπήρξαν άλλωστε και στις περισσότερες ευρωπαϊκές χώρες και 
ακόμη, ήδη κατά τη διάρκεια του πολέμου, στις ΗΠΑ.133 Βασικό χαρακτηρι­
στικό του ενοικιοστασίου ήταν ότι αφορούσε μόνο τις κατοικίες που είχαν 
μισθωθεί πριν από τον Ιανουάριο του 1945. Επομένως τα ενοίκια των νέων 
κατοικιών δεν θίγονταν. Ενώ παρεμποδίστηκαν, μ’ αυτό τον τρόπο, οι κερδο­
σκοπικές ανατιμήσεις στα παλιά μισθώματα, που θα ήταν αναπόφευκτες λό­
γω της ανισορροπίας προσφοράς και ζήτησης στην αγορά κατοικίας, το ενοι- 
κιοστάσιο (σε συνδυασμό με τη στενότητα στην αγορά) είχε αυξητικές επι­
δράσεις στα νέα μισθώματα. Η βραχυ-μεσοπρόθεσμη επίδρασή του στην 
προσφορά νέων κατοικιών υπήρξε, έτσι, ευνοϊκή, γιατί επέτρεπε στις νέες 
στεγαστικές επενδύσεις να επωφεληθούν από τη συγκυρία και να επιτύχουν 
υψηλές αποδόσεις (Ellis 1965, σ. 220). Επιπλέον, επιταχύνθηκε και η ανα­
νέωση του υπάρχοντος στεγαστικού αποθέματος: η καθήλωση των παλαιών 
ενοικιών λειτούργησε ως κίνητρο για την κατεδάφιση των παλαιών κτισμά- 
των και την ανέγερση νέων, με ελεύθερο μίσθωμα, κατοικιών.
Στην περίοδο αυτή, επομένως, η πολιτική ενοικίων, αν και παρεμβατι­
κή, συνέβαλε στην ανάπτυξη της οικοδομικής δραστηριότητας. Στη συνέ­
χεια, και μέχρι τα τέλη της δεκαετίας του ’70, ακολουθήθηκε μια φιλελεύθερη 
πολιτική και τα μισθώματα αφέθησαν να διαμορφώνονται χωρίς διοικητικές 
παρεμβάσεις στην αγορά. Η πολιτική αυτή εξασφάλισε ικανοποιητικές134 
αποδόσεις των επενδύσεων σε ενοικιαζόμενες κατοικίες. Ταυτόχρονα, ενί- 
σχυε και την αγορά ιδιόκτητων κατοικιών, όσο κι αν αυτό φαίνεται παράδο­
ξο. Πράγματι, ένας τομέας ενοικιαζόμενης κατοικίας με τεχνητά συμπιεσμέ­
νο επίπεδο μισθωμάτων λειτουργεί ανταγωνιστικά προς την ιδιοκατοίκηση: 
αυξάνοντας τη διαφορά ανάμεσα στο τεκμαρτό κόστος της (με κριτήριο την 
απόδοση εναλλακτικών τοποθετήσεων του ποσού που δαπανήθηκε για την 
αγορά κατοικίας) και το ενοίκιο ισοδύναμης κατοικίας, οδηγεί σε μια γενική 
στασιμότητα την αγορά. Το επιχείρημα αυτό δεν συνεπάγεται βέβαια ότι τα 
δύο αυτά μεγέθη είχαν εξισωθεί. Όπως προαναφέραμε, μια σειρά από ιδιά- 
ζοντα χαρακτηριστικά της κατοικίας κάνουν ανεκτές χαμηλές τεκμαρτές 
αποδόσεις της ιδιοκατοίκησης. Αυτό δεν σημαίνει, όμως, ότι η επιλογή του 
καθεστώτος ενοίκησης είναι τελείως ανεξάρτητη από το σχετικό κόστος των 
δύο κύριων εναλλακτικών λύσεων (ενοικίαση-ιδιοκατοίκηση). Είναι προφα­
132. Με τον ΑΝ 225/45, που στη συνέχεια τροποποιήθηκε και σταδιακά αδρανοποιήθη- 
κε με το ΝΔ 200/46, το ΒΔ 27.5.1957, το Ν. 3667/57 και το Ν. 4282/62.
133. Βλ. Lett (1976, σ. 2-5).
134. Ικανοποιητικές με τη σχετική έννοια του όρου, όπως έχουμε περιγράφει προηγουμέ­
νως, βλ. και σημ. 139.
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νές ότι μια διοικητική συμπίεση των ενοικίων θα οδηγούσε σε ένα διαφορετι­
κό σημείο ισορροπίας ανάμεσά τους, με μείωση του ποσοστού ιδιοκατοίκη­
σης.
Η πολιτική ελεύθερης διαμόρφωσης των μισθωμάτων είχε πολλαπλές 
ευνοϊκές επιπτώσεις. Στο μέτρο που καθιστούσε ελκυστικές τις τοποθετήσεις 
σε κατοικίες, είτε για ενοικίαση είτε για ιδιοκατοίκηση, τροφοδοτούσε τη ζή­
τηση και, μέσω αυτής, την ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών. Με 
τη σειρά της η τελευταία οδηγούσε σε μια αυξανόμενη προσφορά που έκανε 
δυνατή, αρχικά, την κάλυψη του αρχικού στεγαστικού ελλείμματος και στη 
συνέχεια την ικανοποίηση των γρήγορα διευρυνόμενων νέων αναγκών. Η 
επάρκεια της προσφοράς απέτρεψε τη δημιουργία στενοτήτων και, επομένως, 
φαινομένων κερδοσκοπίας και υπερβολικού κόστους στέγασης.135 Η σημα­
σία του γεγονότος πρέπει να αξιολογηθεί σε συνάρτηση με τη συνηθισμένη 
στην αγορά κατοικίας τάση δημιουργίας στενοτήτων και μονοπωλιακών κα­
ταστάσεων. Βέβαια, είναι προφανές ότι ο μηχανισμός αυτός λειτούργησε ως 
τμήμα ενός συνολικού ευνοϊκού πλαισίου, του προτύπου παραγωγής κατοι­
κίας που έχουμε περιγράφει, το οποίο περιλάμβανε τη σχετική καθήλωση 
του κόστους κατασκευής, τη διαθεσιμότητα χρηματοδοτικών πόρων και τη 
συνεχή αύξηση των εισοδημάτων. Η πολιτική ενοικίων δεν υπήρξε, ασφα­
λώς, ανεξάρτητη μεταβλητή. Στο πλαίσιο του προτύπου αυτού, ωστόσο, 
υπήρξε μια συνιστώσα συνεκτική που ενίσχυε και δεν αντιστρατευόταν την 
ομαλή λειτουργία του.
Τα πράγματα άλλαξαν από τον Αύγουστο του 1978, όταν επιβλήθηκε 
διοικητικός έλεγχος στο ύψος και την εξέλιξη των ενοικίων, που συνεχίζεται, 
με διάφορες παραλλαγές μέχρι σήμερα.136 Σημειώθηκε, έτσι, μια σημαντική 
τομή στη μεταπολεμική πολιτική ενοικίων, που το μέγεθός της δεν έγινε αν­
τιληπτό αμέσως. Γιατί, στην πραγματικότητα, πρόκειται για ριζική αλλαγή 
πλεύσης σε σχέση με δεκαετίες ελεύθερης λειτουργίας της αγοράς κατοικίας 
αλλά και σε σύγκριση με το μεταπολεμικό ενοικιοστάσιο. Το ενοικιοστάσιο 
εκείνο ήταν η προσωρινή απάντηση σε μια «κατάσταση έκτακτης ανάγκης» 
(emergency conditions)· ο όρος αυτός περιγράφει στη σχετική βιβλιογραφία 
μια σοβαρή ανισορροπία στην αγορά κατοικίας που οφείλεται σε ειδικούς ή 
απρόοπτους παράγοντες (Lett 1981, σ. 35). Τέτοιου είδους καταστάσεις οδη­
γούν γενικά σε μονοπωλιακές τιμές, το φαινόμενο όμως είναι ακόμα πιο έν­
τονο στην περίπτωση της κατοικίας. Αφ’ ενός, γιατί η χρήση της αποτελεί έ­
να αναγκαίο και μη υποκαταστάσιμο στοιχείο του προτύπου κατανάλωσης·
135. Εξέλιξη του σχετικού δείκτη των ενοικίων προς τον γενικό δείκτη τιμών: 1960- 
1970: -0,33, 1970-1978: -3,77, 1975-1978: 1,06 (ΔΕΠΟΣ 1980, Πίνακας 1).
136. Από το 1981 μέχρι σήμερα έχουν υπάρξει πέντε διαφορετικές νομοθετικές ρυθμίσεις 
για το θέμα.
114
http://epublishing.ekt.gr | e-Publisher: EKT | Downloaded at 18/05/2020 02:41:07 |
αφ’ ετέρου, γιατί στην παραγωγή —και στην τιμή— της κατοικίας υπεισέρχε­
ται ο παράγων γη που στη διαδικασία σχηματισμού της τιμής της είναι εγγε­
γραμμένοι μηχανισμοί μονοπωλιακού χαρακτήρα·137 τέλος, λόγω της βραχυ- 
μεσοπρόθεσμης ακαμψίας της δυνατότητας προσαρμογής της προσφοράς 
στη ζήτηση, που συνδέεται με τον μεγάλο χρόνο της κατασκευαστικής διαδι­
κασίας. Το μεταπολεμικό ενοικιοστάσιο επιβλήθηκε όταν υπήρχαν πράγματι 
συνθήκες ιδιαίτερης στενότητας στην αγορά και αδυναμία άμεσης ανταπό­
κρισης του παραγωγικού μηχανισμού138 και αποσκοπούσε στην αποτροπή 
των αναπόφευκτων, αλλιώς, υπέρμετρων μονοπωλιακής υφής αυξήσεων των 
ενοικίων.
Βασικό κριτήριο διάκρισης των διοικητικών παρεμβάσεων στα ενοίκια 
είναι η επίδρασή τους στην απόδοση των κεφαλαίων που επενδύονται σε κα­
τοικίες, και, μέσω αυτής, στη μελλοντική προσφορά νέων κατοικιών. Μέτρα 
που είτε δεν θίγουν τις νέες κατασκευές (όπως το μεταπολεμικό ενοικιοστά- 
σιο) είτε τις συμπεριλαμβάνουν μεν αλλά παρεμποδίζουν μόνο την ιδιοποίη­
ση μονοπωλιακών κερδών ενώ επιτρέπουν «κανονικές» αποδόσεις, δηλαδή 
τέτοιες που διατηρούν την ελκυστικότητα της στεγαστικής επένδυσης σε 
σχέση με τις εναλλακτικές τοποθετήσεις,139 έχουν διαφορετικές επιπτώσεις 
από μέτρα που συμπιέζουν τα μισθώματα κάτω από το «κανονικό» όριο. Δο­
μική προϋπόθεση για μια πολιτική αποτροπής μονοπωλιακών κερδών είναι, 
βέβαια, η ύπαρξη μιας κατάστασης στην αγορά που κάνει κατ’ αρχήν δυνατή 
την απόσπαση τέτοιων κερδών. Με άλλα λόγια, μια όχι συγκυριακή ανισορ­
ροπία προσφοράς και ζήτησης οφειλόμενη είτε στη δυσκαμψία της προσφο­
ράς είτε σε ιδιοκτησιακές δομές του στεγαστικού αποθέματος που κάνουν δυ­
νατή τη χειραγώγηση της προσφοράς από τους ιδιοκτήτες είτε σε άλλους λό­
γους. Η ελληνική αγορά στέγης κατά την εποχή που εφαρμόστηκαν για πρώ­
τη φορά τα μέτρα ελέγχου (1978) δεν χαρακτηρίζεται, όμως, από τέτοιες κα­
ταστάσεις. Ειδικότερα, η χειραγώγηση της προσφοράς και μέσω αυτής του ύ­
ψους των μισθωμάτων προϋποθέτει ολιγοπωλιακές δομές ιδιοκτησίας που 
κάνουν δυνατή την παράκαμψη του ανταγωνισμού. Όμως, το κύριο χαρα­
κτηριστικό της ιδιοκτησίας ενοικιαζόμενων κατοικιών στην Ελλάδα είναι, 
αντίθετα, ο κατακερματισμός της μαζί με τη «δημοκρατική» δομή της, δηλα­
δή το γεγονός ότι δεν συγκεντρώνεται στα κυρίαρχα κοινωνικά στρώματα 
(βλ. πιο πριν, σ. 69).
137. Βλ. Οικονόμου Δ. (1986β, σ. 63-78).
138. Μόνο μετά από το 1960 ο όγκος του στεγαστικού αποθέματος ξαναγύρισε στα προ­
πολεμικά επίπεδα (ΚΕΠΕ 1965).
139. Κάτι που δεν σημαίνει ίσες, κατ’ ανάγκην, αποδόσεις. Όπως προαναφέραμε, τα χα­
ρακτηριστικά της στεγαστικής επένδυσης κάνουν ανεκτές τις αποκλίσεις προς τα κάτω σε σχέ­
ση με άλλες μορφές επένδυσης. Το πρόβλημα εμφανίζεται όταν η απόκλιση ξεπερνάει κάποκ 
όριο ανοχής.
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Η έλλειψη ανισορροπιών στην αγορά τεκμαίρεται με πολλούς τρόπους. 
Διεθνώς, το ποσοστό κενών κατοικιών θεωρείται ως η καταλληλότερη μετα­
βλητή για τη μέτρηση του βαθμού χρήσης του υπάρχοντος στεγαστικού 
αποθέματος και, κατά συνέπεια, ως ακριβής δείκτης της ύπαρξης ή μη πλεο- 
νάζουσας ζήτησης. Ένα χαμηλό ποσοστό κενών κατοικιών αποτελεί ένδειξη 
«συνθηκών έκτακτης ανάγκης» που επιβάλλουν τον έλεγχο των ενοικίων.140 
Δεν υπάρχουν απολύτως έγκυρα στοιχεία για το ποσοστό κενών κατοικιών 
στην Ελλάδα κατά το 1978, όταν άρχισε η πολιτική ελέγχου. Σε παλαιότερες 
χρονολογίες, το ποσοστό αυτό είχε διαμορφωθεί ως εξής: 1951: 8,8%, 1961 : 
14,6%, 1971: 18,5% ενώ σύμφωνα με εκτιμήσεις του ΚΕΠΕ το 1975 είχε 
φτάσει το 22% (κΕΠΕ 1976, σ. 99). Ας σημειωθεί ότι στις ΗΠΑ θεωρείται ως 
«optimum», που εξασφαλίζει δηλαδή συνθήκες ισορροπίας στην αγορά, ένα 
ποσοστό της τάξης του 5-8% και ως «κρίσιμο» όριο το 3% (Lett 1918, σ. 39- 
41). Στο Παρίσι, εξάλλου, το γεγονός ότι το ποσοστό κενών κατοικιών ανέ­
βηκε στο 6,5% θεωρήθηκε ως ένδειξη του τέλους της μακροχρόνιας ποσοτι­
κής κρίσης στην αγορά κατοικίας.141 Τα μεγέθη αυτά παρατίθενται ενδεικτι­
κά, δεδομένου ότι η ελληνική αγορά στέγης έχει διαφορετική διάρθρωση από 
τις παραπάνω. Οι διαφορές όμως λειτουργούν προς την κατεύθυνση της 
μείωσης, μάλλον, του κρίσιμου ορίου στην Ελλάδα. Εμπειρικές έρευνες έ­
χουν δείξει ότι οι παράγοντες που οδηγούν σε μείωση του ορίου εισόδου σε 
κατάσταση ανισορροπίας στην αγορά είναι το χαμηλότερο ποσοστό ενοικια­
ζόμενων κατοικιών σε σχέση με τις ιδιοκατοικούμενες, το χαμηλότερο μέσο 
μέγεθος κατοικίας και το μικρότερο μέγεθος των αστικών κέντρων (Beyer 
1965, σ. 134). Οι συνθήκες αυτές διαφοροποιούν ακριβώς την ελληνική από 
τη γαλλική ή αμερικανική περίπτωση.
Το συμπέρασμα από τα παραπάνω είναι ότι δεν μπορεί να υποστηριχθεί 
ότι υπήρξε «κατάσταση έκτακτης ανάγκης» το 1978. Και άλλες ενδείξεις, άλ­
λωστε, προς τα εκεί συγκλίνουν. Στην Αθήνα, π.χ., ο αριθμός των κατοικιών 
αυξήθηκε κατά 65% στην περίοδο 1961-1971 και κατά 51,5% στην περίοδο 
1971-1977, ενώ οι αντίστοιχες αυξήσεις του πληθυσμού ήταν 37,9% και 
25%.142 Αν δεχτούμε ένα ετήσιο ποσοστό αντικατάστασης κατεδαφιζόμενων 
κλπ. κατοικιών ίσο με 1,5% προκύπτει ότι, χονδρικά, η προσφορά παρουσία­
σε καθαρή αύξηση σε σχέση με τη ζήτηση 12,1% και 11,5% αντίστοιχα.
Η ύπαρξη, τέλος, πλεονάζουσας προσφοράς υποδηλώνεται σαφώς και 
από την εξέλιξη των ενοικίων, τα οποία κατά την περίοδο 1970-1980 αυξή­
θηκαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 9,3%, δηλαδή αρκετά πιο κάτω από τον πληθω­
ρισμό που αυξήθηκε με ρυθμό 14,2%.143
140. Lett (1976, σ. 27-31).
141. Paris-Projet, SDAUVP (1980, σ. 22).
142. Συντονιστική Επιτροπή, ο.π., σ. 1.
143. Στοιχεία από το Εμμανουήλ Δ. (1986, σ. 60, βλ. και υποσ. 1).
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Το τελευταίο αυτό στοιχείο είναι το κλειδί για την κατανόηση των επι­
πτώσεων των μέτρων ελέγχου των ενοικίων στην αγορά κατοικίας. Ο έλεγ­
χος, που πήρε γενικά τη μορφή περιορισμού των αυξήσεων σε επίπεδα χαμη­
λότερα απ’ αυτά του πληθωρισμού, εφαρμόστηκε σε μισθώματα που ήδη επί 
7-8 χρόνια εξελίσσονταν με ανάλογο τρόπο.144 Υπήρχε, έτσι, μια συσσωρευ- 
μένη μείωσή τους σε πραγματικές τιμές που εντάθηκε από τα μέτρα, με απο­
τέλεσμα τη δημιουργία ή μάλλον την επιτάχυνση —μια και αποτελούσαν από 
παλιά πάγια κατάσταση— φαινομένων απαξίωσης του κεφαλαίου του επενδε- 
δυμένου σε κατοικίες. Στο σημείο αυτό είναι εξαιρετικά διαφωτιστική η σύγ­
κριση με τις πολιτικές ενοικίων σε άλλες χώρες της Δυτικής Ευρώπης. Ό­
πως προκύπτει από σχετική μελέτη του OHE (Nations Unies, 1984) υπάρχει 
μια γενική τάση διοικητικών ρυθμίσεων του ύψους των μισθωμάτων. Ωστό­
σο, και εδώ έγκειται η ριζική διαφορά, οι ρυθμίσεις αποβλέπουν στην απο­
τροπή της διαμόρφωσης μονοπωλιακών τιμών· αντίθετα, τα καθοριζόμενα 
μισθώματα ενσωματώνουν την αύξηση των βαρών του κεφαλαίου και της εκ­
μετάλλευσης, την άνοδο του κόστους κατασκευής ή την άνοδο του γενικού 
επιπέδου τιμών (σ. 22).145 Ο στόχος είναι η αποφυγή αρνητικών παρενερ- 
γειών στην προσφορά νέων κατοικιών — και αυτό σε χώρες στις οποίες η πα­
ραγωγή της κατοικίας δεν επαφίεται αποκλειστικά στον ιδιωτικό τομέα. Η τε­
λείως διαφορετική αντιμετώπιση του προβλήματος στην Ελλάδα είχε τις 
αναπόφευκτες συνέπειές της, έκφραση των οποίων είναι η ραγδαία επιδείνω­
ση, κατά τα τελευταία χρόνια, της κατάστασης στην αγορά στέγης.146
Το πρόβλημα προέκυψε μέσω διαφόρων παράλληλων διεργασιών: τάση 
απόσυρσης των ακινήτων από την αγορά —που έχει υποστηριχτεί ότι παίρνει 
διαστάσεις—,146“ παράκαμψη του νόμιμου μισθώματος και δημιουργία φαινο­
144. Είναι χαρακτηριστικό μιας ορισμένης προσέγγισης του θέματος η διάδοση ιδεολο­
γημάτων, όπως π.χ. ότι τα ενοίκια αυξάνονται τουλάχιστον τιμαριθμικά (Σαρηγιάννης 1978, 
σ. 111). Η θέση αυτή δεν τεκμηριώνεται, βέβαια, με ελληνικά στοιχεία αλλά με το επιχείρημα 
ότι μια διαφήμιση για την πώληση διαμερισμάτων στην Ελβετία (!) τα χαρακτηρίζει ως εξίσου 
στέρεο εισοδηματικό «βάθρο» με το ελβετικό φράγκο...
145. Είναι χαρακτηριστική η εξέλιξη των ενοικίων σε διάφορες χώρες. Στη Γαλλία η αύ­
ξηση δεν μπορεί να είναι μικρότερη από το 80% του δείκτη κόστους κατασκευών· στην Ολ­
λανδία, και στην περίοδο 1969-1982, τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά 218,2%, ενώ ο πληθωρισμός 
κατά 141,9%· στο Βέλγιο και στην περίοδο 1977-1983 τα αντίστοιχα μεγέθη είναι 51% και 
39%· στην Αυστρία, 204% και 111% στην περίοδο 1970-1983· στη Φιλανδία και στην περίο­
δο 1973-1981, τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά 109% ενώ ο δείκτης κόστους ζωής κατά 157%. 
(Nations Unies, 1984, σ. 18-21).
146. Οικονόμου 1985β.
146α. Πρέπει να σημειωθεί, ωστόσο, ότι η άποψη αυτή δεν τεκμηριώνεται από στοιχεία. 
Αντίθετα, μια προσωρινή επεξεργασία στοιχείων της έρευνας για την κατοικία του ΕΚΚΕ έ­
δειξε ότι στην Περιοχή Πρωτευούσης το ποσοστό κενών κατοικιών δεν ξεπερνούσε το 5% κα­
τά το β' εξάμηνο του 1986. Επιπλέον στο ποσοστό αυτό συμπεριλαμβάνονται και μη χρησιμο­
ποιούμενες, λόγω κακής κατάστασης, κατοικίες.
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μένων παραοικονομίας, σοβαρή πτώση της ζήτησης νέων κατοικιών και της 
κατασκευαστικής δραστηριότητας, αναπροσαρμογή της διάρθρωσης των (πε­
ριορισμένων) νέων στεγαστικών επενδύσεων που τείνουν να απευθύνονται 
στα στρώματα με υψηλό εισόδημα (Οικονόμου 1985β, σ. 15). Οι αρνητικές 
επιπτώσεις στην οικοδομική δραστηριότητα φάνηκαν αρκετά νωρίς. Οι επι­
πτώσεις στα ενοίκια ετεροχρονίστηκαν, αντίθετα, γιατί αποσβέστηκαν αρχι­
κά από το υπάρχον πλεονασματικό απόθεμα. Ωστόσο τρία χρόνια μετά από 
την έναρξη των μέτρων, οι κενές κατοικίες είχαν μειωθεί στην Αττική σε πο­
σοστό 6-7% του αποθέματος,147 στο β' εξάμηνο του 1986 έφταναν στο 5%, 
και σήμερα πρέπει να έχουν φτάσει στο «κρίσιμο» επίπεδο του 3-4%. Ας ση­
μειωθεί ότι αν αθροιστούν οι διαφορές του ρυθμού της οικοδόμησης ανάμεσα 
στο 1979 και τα επόμενα έτη (1980-1986) προκύπτει μια συνολική μείωση ί­
ση με 275 εκατομμύρια κυβικά μέτρα — όγκος που αναγόμενος σε διαμερί­
σματα 4 δωματίων αντιπροσωπεύει σχεδόν ένα εκατομμύριο κατοικίες.148 Οι 
επιπτώσεις των εξελίξεων αυτών έγιναν φανερές με την έκρηξη των ενοικίων 
από το καλοκαίρι περίπου του 1985. Οι έλεγχοι των ενοικίων, ενώ δεν αντα- 
ποκρίνονται αρχικά σε εσωτερικά προβλήματα της αγοράς στέγης, συνέβα­
λαν, έτσι, στη δημιουργία ανισορροπιών και, στη συνέχεια, στην ανατροφο­
δότηση και επιδείνωσή τους.149
Το γεγονός ότι στην αφετηρία των μέτρων ελέγχου των μισθωμάτων 
δεν υπήρξε μια κατάσταση «έκτακτης ανάγκης» στην αγορά κατοικίας συνο- 
δευόμενη από αυξητικές τάσεις στα ενοίκια, σημαίνει ότι η λογική των μέ­
τρων πρέπει να αναζητηθεί έξω από το πεδίο της στέγασης. Κατά κύριο λόγο 
πρέπει να αναχθεί στη γρήγορη αύξηση του γενικού πληθωρισμού, και στις 
συνακόλουθες πιέσεις για αυξήσεις στις αμοιβές της εργασίας. Ο έλεγχος 
των ενοικίων επιβράδυνε την εξέλιξη του γενικού πληθωρισμού μέσω της τε­
χνητής συμπίεσης μιας από τις συνιστώσες του, της στεγαστικής δαπάνης, 
που επελέγη όχι γιατί ασκούσε η ίδια πληθωριστικές πιέσεις αλλά λόγω 
τριών χαρακτηριστικών που την καθιστούσαν κατάλληλη για έναν τέτοιο ρό­
λο: α) για την υψηλή συμμετοχή της στους οικογενειακούς προϋπολογι­
σμούς, β) για το ρόλο της ως παράγοντα διαμόρφωσης των χρηματικών εισο­
147. Βλ. Βαλεντή-Πλαΐνη-Τούρλα (1983, σ. 4).
148. Υπολογισμοί του Ν. Νικολάου (1987, σ. 11).
149. Είναι χαρακτηριστική η αντίθεση με τις γνωστές στεγαστικές κινητοποιήσεις της 
αγγλικής εργατικής τάξης στο μεσοπόλεμο («απεργίες ενοικίων»), Η κατάληξη των κινητο­
ποιήσεων θεωρήθηκε πάντα ως επιτυχία του εργατικού κινήματος (με επιπτώσεις που διαρ­
κούν μέχρι σήμερα) γιατί ο στόχος του ελέγχου των ενοικίων συνδέθηκε με το αίτημα της πα­
ροχής από το κράτος ενισχύσεων για την ανέγερση νέων κατοικιών. Το μέτρο αυτό αντιστάθ­
μισε τη μείωση του ποσοστού κέρδους που επέφερε ο έλεγχος των ενοικίων και έκανε δυνατή 
την επέκταση της προσφοράς, που απέτρεψε τη δημιουργία στενοτήτων στην αγορά στέγης. 
Βλ. Malpass-Murie (1982, σ. 17-18).
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δημάτων150 και γ) για το γεγονός ότι η βραχυπρόθεσμη ευαισθησία της προ­
σφοράς κατοικιών στην αρνητική συγκυρία είναι περιορισμένη, λόγω του 
υπάρχοντος στεγαστικού αποθέματος. Η πολιτική αυτή εν μέρει αναπαράγει 
τους βασικούς προσανατολισμούς της μεταπολεμικής στεγαστικής πολιτι­
κής, αλλά εν μέρει συνιστά και μια σημαντική στροφή. Το σταθερό στοιχείο 
έγκειται στη συνεχιζόμενη υπαγωγή του στεγαστικού τομέα σε γενικότερες 
οικονομικές αναγκαιότητες. Για πρώτη φορά, όμως, η υπαγωγή αυτή δεν 
εδράζεται στις πολλαπλασιαστικές ή αντικυκλικές ιδιότητες της κατασκευα­
στικής δραστηριότητας αλλά στο ρόλο του κόστους της στέγασης ως στοι­
χείου διαμόρφωσης των μισθών (καθώς και όσων άλλων τύπων εισοδήματος 
έχουν τη δυνατότητα θετικής προσαρμογής στις εξελίξεις του τιμαρίθμου). Η 
αλλαγή αυτή του κέντρου βάρους είναι κάθε άλλο παρά χωρίς σημασία τόσο 
από την άποψη των κοινωνικών προσδιορισμών της, όσο και από την άποψη 
των επιπτώσεων στο πεδίο της στέγασης, στο μέτρο που υποδηλώνει αλλαγή 
του ρόλου του στεγαστικού τομέα στο πεδίο των κοινωνικοπολιτικών συσχε­
τισμών. Για να γίνει αυτό σαφές πρέπει να κατανοηθεί ο ταξικός χαρακτήρας 
του ελέγχου των ενοικίων. Η τρέχουσα ερμηνεία έχει ως επίπεδο αναφοράς 
την αντίθεση ιδιοκτήτες-ενοικιαστές. Έτσι αναλύεται συνήθως το ζήτημα 
από τον τύπο, ενώ οι κύριοι φορείς οργανωμένων συμφερόντων που συμμε­
τέχουν στη σχετική δημόσια συζήτηση είναι οι σύλλογοι ενοικιαστών και 
ιδιοκτητών. Και όταν όμως παρεμβαίνει ένας φορέας όπως η ΓΣΕΕ, τίθεται 
απλώς υπέρ του ελέγχου των ενοικίων, δηλαδή εξακολουθεί να προσεγγίζει 
το ζήτημα με τους ίδιους όρους. Στην πραγματικότητα, όμως, τα πράγματα 
είναι πιο πολύπλοκα και η σχέση ιδιοκτήτες-ενοικιαστές υποκρύπτει βαθύτε­
ρες αντιθέσεις με διαφορετικό κοινωνικό περιεχόμενο. Η σχέση αυτή τοποθε­
τείται στη σφαίρα της ανταλλαγής. Ως τέτοια δεν μπορεί, κατ’ αρχήν, να έχει 
χαρακτήρα εκμετάλλευσης.151 Για να υπάρχουν περιθώρια ανάλυσης των 
σχέσεων ανταλλαγής με όρους εκμετάλλευσης πρέπει να υποκρύπτεται άνιση 
ανταλλαγή. Στην περίπτωση στην οποία αναφερόμαστε, η απαξίωση του στε- 
γαστικού κεφαλαίου, που εντάθηκε με τα μέτρα ελέγχου αλλά υπήρχε, όπως 
είδαμε, από παλαιότερα, σημαίνει ότι τα ενοίκια (τιμές αγοράς) βρίσκονται 
κάτω από τις τιμές παραγωγής, δηλαδή τις τιμές στις οποίες θα κατέληγε η 
ομαλή λειτουργία του νόμου της αξίας και του μηχανισμού εξίσωσης των 
κερδών, επομένως δεν στοιχειοθετείται «εκμετάλλευση» των ενοικιαστών από 
τους ιδιοκτήτες. Και αν υπάρχει κάποια μεταφορά αξίας (πέρα από αυτή που 
οφείλεται στη μετατροπή της ανταλλακτικής αξίας σε τιμή παραγωγής), είναι 
οι ενοικιαστές που επωφελούνται.
150. Σύμφωνα με τον OECD (1978, σ. 16), στην Ελλάδα, το 50% της ανατίμησης του 
κόστους της στέγασης περνάει στον τιμάριθμο σε 1,5 ώς 2 χρόνια μέσω αναπροσαρμογών των 
αμοιβών.
151. Βλ. την ανάλυση του Engels για το ζήτημα της στέγης, ήδη από το 1887... (1969).
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Στην περίπτωση που οι ενοικιαστές είναι μισθωτοί, όμως, δεν είναι κατ’ 
ανάγκην οι ίδιοι οι τελικοί αποδέκτες του οφέλους που προκύπτει με τον πα­
ραπάνω τρόπο. Στο βαθμό που το κόστος της στέγης αποτελεί στοιχείο του 
κόστους της αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης και προσδιοριστικό πα­
ράγοντα των μισθών, η μείωσή του συνεπάγεται, κατ’ αρχήν, αντίστοιχη 
μείωση των μισθών. Ο πληθωρισμός και η λεγάμενη ΑΤΑ διευκολύνουν αυ­
τή τη διαδικασία, μια και δεν απαιτείται στις συνθήκες αυτές μείωση και του 
ονομαστικού μισθού. Κατά συνέπεια, στην περίπτωση ενοικιαστών οι οποίοι 
είναι μισθωτοί στο κύκλωμα μεταφοράς εισοδήματος που εγκαθιδρύει ο έλεγ­
χος των ενοικίων συμμετέχουν αφανώς και οι εργοδότες, που είναι και οι 
πραγματικά ωφελημένοι σε τελευταία ανάλυση.
Η προσπάθεια μείωσης των πραγματικών μισθών μέσω της συμπίεσης 
του κόστους της στέγασης είναι βασικό στοιχείο της στεγαστικής πολιτικής, 
στις χώρες στις οποίες οι στόχοι της τελευταίας συνδέονται με την αναπαρα­
γωγή της εργατικής δύναμης. Για την Ελλάδα, όμως, αποτελεί νέο φαινόμε­
νο, ακριβώς γιατί μέχρι πρόσφατα η λογική αυτή απούσιαζε από την παρέμ­
βαση του κράτους στον στεγαστικό τομέα. Δεν πρόκειται ωστόσο για αργο- 
πορημένη «προσαρμογή» στο ευρωπαϊκό «πρότυπο», όπως θα ήθελε μια εξε­
λικτική αντίληψη, γιατί υπάρχουν σημαντικές ελληνικές ιδιοτυπίες τόσο στα 
μέσα με τα οποία ασκείται αυτή η πολιτική, όσο και στους κοινωνικούς 
προσδιορισμούς της. Η παρέμβαση στο κόστος της στέγασης επιχειρείται, 
πράγματι, αποκλειστικά με αγορανομικούς μηχανισμούς, για λόγους που θα 
εξηγήσουμε παρακάτω. Αυτό που πρέπει να γίνει σαφές εδώ είναι ότι ο έλεγ­
χος των ενοικίων δεν συνεπάγεται κανένα πραγματικό όφελος για τους μι­
σθωτούς, και η υποστήριξη του μέτρου από τη μεριά τους αποτελεί ουσιαστι­
κά μια καθαρά αμυντική στάση, που εδράζεται στην αδυναμία τους να διεκδι- 
κήσουν τη διατήρηση ή βελτίωση του βιοτικού τους επιπέδου μέσω μισθολο- 
γικών αυξήσεων. Αποδέχονται έτσι τη μείωση της αξίας της εργατικής τους 
δύναμης μέσω της τεχνητής συμπίεσης μιας από τις συνιστώσες της αναπα­
ραγωγής της. Στην πραγματικότητα, ο έλεγχος των ενοικίων όχι μόνο δεν 
μεταφράζεται σε πραγματικό εισοδηματικό κέρδος γι’ αυτούς, αλλά έχει και 
δύο σημαντικές αρνητικές μεσοπρόθεσμες επιπτώσεις (που αποτελούν στην 
ουσία φαινόμενα απαξίωσης της εργατικής δύναμης), απτά, πλέον, μετά από 
οκτώ χρόνια εφαρμογής αυτής της πολιτικής. Αφ’ ενός, τα φαινόμενα πα­
ραοικονομίας και μαύρης αγοράς που δημιουργούνται μεταφράζονται σε ά­
τυπες ή παράνομες αυξήσεις των ενοικίων σε επίπεδα ανώτερα απ’ αυτά στα 
οποία θα κατέληγε η ελεύθερη αγορά.152 Τα φαινόμενα αυτά πλήττουν κατά
152. Το πρόβλημα εκτείνεται με τις νέες ρυθμίσεις για τα ενοίκια (1987) που καθιερώ­
νουν, επισήμως, πλέον, δύο «αγορές», αυτή που αφορά τους ήδη ενοικιαστές και αυτή που 
αφορά τους αναζητούντες στο εξής κατοικία (Κλαυδιανός 1987, σ. 12).
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προτεραιότητα τις πιο ευάλωτες κατηγορίες: πολυμελείς οικογένειες, νέα νοι­
κοκυριά που πρωτοεισέρχονται στην αγορά στέγης κλπ., αλλά είναι προφα­
νές ότι σταδιακά η εμβέλειά τους διευρύνεται.153 Αφ’ ετέρου, η καθήλωση 
των ενοικίων έχει αρνητικές επιπτώσεις στην ποιότητα του στεγαστικού απο­
θέματος. Όχι μόνο λόγω της μείωσης των νέων κατασκευών αλλά και εξ αι­
τίας της αναστολής της συντήρησης ή βελτίωσης των υπαρχουσών κατοι­
κιών (Lett 1981, σ. 44), στο μέτρο που η μείωση της απόδοσής τους επιχει- 
ρείται να αντισταθμιστεί με την εντατικότερη χρήση του ήδη επενδεδυμένου 
κεφαλαίου.
Προκύπτει από τα παραπάνω ότι ο έλεγχος των ενοικίων λειτουργεί ως 
μηχανισμός μεταφοράς εισοδήματος από τον ιδιοκτήτη προς τον ενοικιαστή 
μόνον όταν ο τελευταίος δεν είναι μισθωτός. Μια τέτοια περίπτωση είναι ό­
ταν ανήκει σε αστικά στρώματα. Ας σημειωθεί εδώ ότι, σε αντίθεση με άλλες 
χώρες, ένα όχι αμελητέο ποσοστό ενοικιαστών προέρχεται από υψηλοεισο- 
δηματικές κατηγορίες. Στην περίπτωση αυτή η σχέση είναι ενδοαστική και, 
απ’ αυτή την άποψη, παρόμοια από άποψη κοινωνικού περιεχομένου με την 
προηγούμενη. Τελικά, η μόνη περίπτωση που η σχέση ιδιοκτήτης-ενοι- 
κιαστής αντιπαραθέτει πραγματικά διαφορετικές ταξικές θέσεις είναι όταν οι 
ενοικιαστές δεν είναι ούτε μισθωτοί ούτε αστοί· περίπτωση που σε γενικές 
γραμμές περιλαμβάνει, με εξαίρεση τους αγρότες, τις διάφορες κατηγορίες 
μεσοστρωμάτων. Πρόκειται, επομένως, για ένα υποσύνολο μόνο των ενοι­
κιαστών, που το εύρος του μειώνεται ακόμα περισσότερο αν ληφθούν υπόψη 
δύο φαινόμενα. Η οικογενειακή κοινωνική πολυσθένεια, ιδίως με την αύξηση 
της γυναικείας απασχόλησης στο Δημόσιο, αυξάνει το ποσοστό των νοικο­
κυριών που αντλούν εισοδήματα και από έμμισθες σχέσεις και που έτσι ανά­
γονται, στην περίπτωση των μισθωτών. Από την άλλη μεριά, η πραγματική 
βαρύτητα της αντίθεσης ιδιοκτητών και ενοικιαστών μειώνεται γιατί φαίνεται 
ότι υπάρχει σημαντική όσμωση ανάμεσα στις δύο ομάδες. Είναι συνηθισμένο 
το φαινόμενο ιδιοκτήτη κατοικίας που την προσφέρει για ενοικίαση, στεγα- 
ζόμενος και αυτός με τη σειρά του με ενοίκιο. Οι επιπτώσεις της καθήλωσης 
των μισθωμάτων εξουδετερώνονται, στην περίπτωση αυτή, αμοιβαία.
Συμπερασματικά, η πολιτική ελέγχου των ενοικίων, μετά από το 1978, 
αντιπαραθέτει κυρίως την εργοδοσία στο σύνολό της («ιδιωτική» αστική τάξη
153. Οι μεγάλες αυξήσεις των ενοικίων στη διάρκεια του 1986 που είχαν ακολουθήσει 
την έναρξη μιας διαδικασίας σταδιακής απελευθέρωσης των μισθωμάτων με το Ν. 1598/86 
«περί ομαλοποίησης της αγοράς ενοικιαζομένων κατοικιών» είχαν, σύμφωνα με υπηρεσιακό 
σημείωμα της ΔΕΠΟΣ (αναφέρεται στο Λινάρδος-Ρυλμόν 1986, σ. 6), έντονα συγκυριακό χα­
ρακτήρα. Σύμφωνα με το ίδιο σημείωμα, οι ευεργετικές εκπτώσεις του παραπάνω νόμου (που 
καταργήθηκε με τις νέες ρυθμίσεις του Ιανουάριου 1987) στην προσφορά θα οδηγούσαν το 
1987 και το 1988 σε σημαντικές μειώσεις των ενοικίων που θα επανέφεραν την αγορά κοντά 
στο επίπεδο του 1985.
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και κράτος-εργοδότης) προς μία κατηγορία κεφαλαίου, τους ιδιοκτήτες ενοι­
κιαζόμενων κατοικιών, αδύναμη και με πολύ χαμηλό ποσοστό συγκεντρο- 
ποίησης, που αποτελεί τυπική έκφραση του ελληνικού «μικροκαπιταλισμού» 
και μόνο οριακά μπορεί να θεωρηθεί πραγματικά ως μερίδα της αστικής τά­
ξης. Το συμπέρασμα αυτό βοηθά στην αποφυγή ορισμένων τρεχουσών πα­
ρερμηνειών της πολιτικής ενοικίων. Θέτει όμως με τη σειρά του κάποια ζη­
τήματα. Το κεντρικό ανάμεσά τους είναι ότι η πολιτική αυτή έρχεται σε αντί­
θεση με αυτό που είχαμε εντοπίσει ως κύριο πολιτικό προσδιορισμό της στε­
γαστικής πολιτικής, το ρόλο της δηλαδή στην ανασυγκρότηση των ιδιωτι­
κών μεσοστρωμάτων.
Η ερμηνεία του φαινομένου πρέπει να αναζητηθεί σε δύο παράλληλες 
διαδικασίες μετασχηματισμού της ελληνικής κοινωνίας. Τα μεσαία στρώμα­
τα που αναπτύχθηκαν με άξονα την οικοδομική δραστηριότητα χάνουν στα­
διακά από το 1974, και ίσως και πιο πριν, έδαφος προς όφελος των ανερχόμε- 
νων νέων μεσοστρωμάτων που έχουν ως άξονα της αναπαραγωγής τους το 
κράτος, είτε ως άμεσου παροχέα εισοδημάτων και προσόδων στο πλαίσιο του 
αυξανόμενου ρόλου του στη διαχείριση του πλεονάσματος είτε ως δημιουρ­
γού και εγγυητή προστατευόμενων «εσωτερικών αγορών εργασίας» (Σακέλ- 
λης 1984, σ. 92). Ομόλογη εξέλιξη αποτελεί η σταδιακή απώλεια του «αυτα- 
σφαλιστικού» χαρακτήρα της ιδιοκτησίας της στέγης λόγω αφ’ ενός της αυ­
ξανόμενης δυσκολίας πρόσβασης σ’ αυτήν και αφ’ ετέρου της εμφάνισης 
νέων μορφών κοινωνικής εξασφάλισης, που σε μεγάλο βαθμό συνδέονται πά­
λι με νέους ρόλους του κράτους (Τσουκαλάς 1985, σ. 72). Η ενσωματωτική- 
νομιμοποιητική λειτουργία του κράτους απέναντι στα (διαφοροποιημένα πια) 
μεσοστρώματα δεν διέρχεται πλέον από τη δημιουργία ευνοϊκών εξωτερικών 
όρων για την αυτόνομη δραστηριοποίησή τους στη σφαίρα της αγοράς αλλά, 
θα μπορούσε να ειπωθεί, από την «κρατικοποίησή» τους. Βέβαια, η αποστα­
σιοποίηση από τα παλαιό «οικοδομικά» στρώματα δεν είναι ενιαία. Ορισμένα 
απ’ αυτά φαίνεται ότι προσαρμόζονται στις εξελίξεις, όπως π.χ. οι μηχανικοί 
που στρέφονται όλο και περισσότερο προς το κράτος είτε ως υπάλληλοι είτε 
ως εργολήπτες. Ευελιξία επίσης παρουσιάζει αυτό που ονομάσαμε εργολαβι­
κό κεφάλαιο. Πέρα από τη στροφή του προς τις μη στεγαστικές κατασκευές, 
το γεγονός ότι δεν είναι γενικά ακινητοποιημένο με μορφή παγίων του δίνει 
τη δυνατότητα μεταπήδησης σε άλλα πεδία δραστηριότητας. Πολύ πιο έντο­
νη είναι η πίεση στη γαιοκτησία, ταυτόχρονα όμως και η ικανότητα αντίστα­
σής της, που δείχνει τις ισχυρές θέσεις της στο πλέγμα των ταξικών συσχετι­
σμών της νεοελληνικής κοινωνίας. Είναι «φυσικό», έτσι, ότι το κύριο βάρος 
πέφτει στο εμπορικό μικρό κεφάλαιο που το αντιπροσωπεύει η ιδιοκτησία 
ενοικιαζόμενων κατοικιών.134 Δεν είναι τυχαίο ότι αναπαράγεται τελικά η ιε- 154
154. Ανάλογες εξελίξεις παρατηρούνται και στη φορολογία των ακινήτων.
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ράρχηση των «οικοδομικών» στρωμάτων που, με διαφορετικούς όρους, ίσχυε 
και στην περίοδο της άνθησης της οικοδομής (βλ. πιο πάνω σ. 85-86).
Για να επανέλθουμε, πάντως, στην ανάπτυξη των κρατικοδίαιτων στρω­
μάτων, είναι αυτή που εξηγεί (μαζί με ορισμένες επιμέρους αλλαγές που δια- 
γνώσαμε κατά τη διερεύνηση των στεγαστικών δανείων) τη στροφή της στε­
γαστικής πολιτικής προς τη λογική του κόστους της αναπαραγωγής της ερ­
γατικής δύναμης. Εν μέρει, βέβαια, η στροφή αυτή έχει σχέση και με τις με­
ταβολές στην αγορά μισθωτής εργασίας του ιδιωτικού τομέα, όπου η μείωση 
της εσωτερικής μετανάστευσης σε συνδυασμό με τις πολιτικές και συνδικαλι­
στικές εξελίξεις έχουν υπονομεύσει μερικά από τα θεμέλια της «αδιαφορίας» 
του κεφαλαίου για το ζήτημα της αναπαραγωγής της εργατικής δύναμης. Ο 
παράγοντας αυτός, πάντως, είναι σαφώς λιγότερο σημαντικός από τον αυξα­
νόμενο ρόλο του κράτους ως πηγής εισοδημάτων. Η εξέλιξη αυτή αύξησε 
την «ευαισθησία» του απέναντι στο κόστος της στέγασης, στο μέτρο που κα­
λείται να την καλύψει μέσω των μισθών και προσόδων που διανέμει, και αυτό 
σε ένα γενικότερο πλαίσιο που ορίζεται από την οξυνόμενη δημοσιονομική 
κρίση.155 Είναι περισσότερο από πιθανό ότι η αδυναμία ενσωμάτωσης του 
πραγματικού κόστους της στέγασης στους μισθούς θα οδηγούσε σε κρίση νο­
μιμοποίησης αν δεν βρισκόταν μια εναλλακτική λύση του προβλήματος. Η 
αγορανομική αντιμετώπιση αποτελεί, συνεπώς, επακόλουθο των όρων με 
τους οποίους τίθεται συνολικά το τελευταίο. Η σύνδεση με το ζήτημα της νο­
μιμοποίησης εξηγεί, επίσης, και τις εμφανείς εκλογικές διαστάσεις του. Η 
πρόσφατη στροφή 180° με το πέρασμα από ένα καθεστώς ενοικίων που βάδι­
ζε προς την απελευθέρωση σε ένα σύστημα αγορανομικού «παγώματος» είναι 
η πιο χαρακτηριστική αλλά όχι και η μόνη εκδήλωση του φαινομένου.
Το ενδιαφέρον του κράτους για το κόστος της αναπαραγωγής της εργα­
τικής δύναμης πρέπει να ιδωθεί στο πλαίσιο αυτών των μεταλλαγών. Η αγο­
ρανομική μεθόδευση, όμως, που ακολουθείται, έχει μόνο βραχυπρόθεσμη 
αποτελεσματικότητα, στο μέτρο που μειώνει την προσφορά νέων κατοικιών 
και έτσι ωθεί σε κρίση τόσο στο επίπεδο των στεγαστικών συνθηκών (με όλες 
τις ενδεχόμενες πολιτικές συνέπειες), όσο και σ’ αυτό του κόστους της στέγα­
σης. Η πολιτική αυτή επιδεινώνει τα προβλήματα που προκαλεί η γενικότερη 
εμπλοκή του μεταπολεμικού προτύπου παραγωγής κατοικίας. Αυτό κάθε άλ­
λο παρά συνεπάγεται, βέβαια, ότι μια επιστροφή στη φιλελεύθερη πολιτική 
ενοικίων της προ του 1978 εποχής θα έλυνε το πρόβλημα. Η κρίση του συ­
στήματος παραγωγής κατοικίας σημαίνει ότι τα ενοίκια και γενικότερα το κό­
στος στέγασης, συμπεριλαμβανομένης και της ιδιοκατοίκησης, δεν μπορούν
155. Πρόκειται για μια γνωστή αντίφαση της επέκτασης της κρατικής παρέμβασης. Η αύ­
ξηση του τμήματος του ΑΕΠ το οποίο το διαχειρίζεται και το ανακατανέμει το κράτος όχι μό­
νο δεν μειώνει τις πιέσεις στο δημόσιο ισοζύγιο αλλά τις επιτείνει. Βλ. O’Connor (1977).
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να διαμορφωθούν πλέον στα παλαιά χαμηλά επίπεδα. Στις συνθήκες αυτές, 
είναι αναπόφευκτη η άνοδος του «κατωφλιού» αυτοδύναμης κάλυψης των 
στεγαστικών δαπανών και η δημιουργία ευρύτερων στρωμάτων που η ζήτη­
σή τους θα είναι ανεπαρκής για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών τους. 
Δεν υπάρχει ορατή διέξοδος από το πρόβλημα που θέτει η προοπτική αυτή. 
Το δημοσιονομικό πρόβλημα παρεμποδίζει μια λύση παρόμοια προς αυτήν 
που δόθηκε σε ανάλογο πρόβλημα, παλαιότερα, στις ευρωπαϊκές χώρες, δη­
λαδή την προώθηση απαξιωμένων κρατικών πόρων στον κλάδο κατασκευής 
κατοικιών. Ωστόσο, αν μια φιλελεύθερη πολιτική δεν μπορεί επίσης να λύσει 
το πρόβλημα, το είδος ελέγχου των ενοικίων που ακολουθήθηκε κατά τα τε­
λευταία χρόνια το οξύνει ακόμα περισσότερο και οδηγεί ταχύτατα σε αδιέξο­
δο.
ΠΙΝΑΚΑΣ 1
Εξέλιξη οικονομικών μεγεθών σχετικών με τις κατασκευές κατοικιών 
(δισεκατομμύρια δρχ. — σταθερές τιμές 1970)
ΑΕΠ ΑΣΚΣ ΑΣΚΚ ΤΧΚΣ ΤΧΚΚ ΑΣΚΚ A (4): (3) % (3): (2) %
'Ετος (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8)
33,0
1948 58,3 9,4 3,1 1,2 33,6
1949 70,0 10,7 3,6 1,2 29,6
1950 74,4 16,2 4,8 1,7 28,5
1951 80,5 15,1 4,3 0,5 32,1
1952 80,7 14,0 4,5 0,1 42,7
1953 91,3 14,3 6,1 0,5 42,4
1954 94,1 14,4 6,1 0,5 44,0
1955 100,5 15,9 7,0 1,0 44,0
1956 109,3 19,4 7,8 1,2 40,2
1957 115,9 19,1 6,9 0,9 36,1
1958 120,5 24,2 8,4 0,4 0,9 4,4 34,7
1959 125,3 25,3 7,9 0,5 0,5 6,4 31,2
1960 129,2 29,1 8,5 0,6 0,3 6,5 29,2
1961 143,8 31,5 9,1 0,4 0,2 3,9 28,9
1962 144,6 34,1 10,4 0,5 0,2 4,7 30,5
1963 159,2 36,0 11,3 0,7 0,2 6,2 31,4
1964 171,2 43,4 13,7 1,0 0,2 7,0 31,6
1965 187,0 49,0 15,5 1,0 0,2 6,3 30,6
1966 197,0 50,6 15,6 1,3 0,4 8,3 30,8
1967 206,2 49,8 14,0 2,5 0,3 18,1 28,1
1968 217,9 60,4 19,5 4,9 0,3 25,0 32,3
1969 238,2 71,7 23,2 5,3 0,4 22,8 32,4
1970 258,0 70,7 19,7 4,4 35,0 0,3 22,2 27,9
1971 278,6 80,6 23,6 5,1 40,8 0,7 21,5 29,3
1972 304,0 93,0 30,0 6,7 34,3 0,6 22,4 32,3
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ΑΕΠ ΑΣΚΣ ΑΣΚΚ ΤΧΚΣ ΤΧΚΚ ΑΣΚΚΔ (4): (3)% (3): (2)%
Έτος (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8)
1973 329,3 100,1 30,8 4,6 30,9 0,3 14,9 30,8
1974 323,3 74,5 15,9 1,7 59,1 0,2 10,7 21,3
1975 339,8 74,7 20,5 3,1 67,3 0,3 15,1 27,4
1976 359,8 79,8 21,9 4,1 55,7 0,3 18,7 27,4
1977 371,0 86,0 26,5 5,0 61,2 0,3 18,9 30,8
1978 394,8 91,1 31,7 5,7 60,2 18,0 34,8
1979 409,1 99,1 35,5 5,4 65,6 15,3 35,8
1980 417,0 89,8 30,8 3,6 75,1 11,8 34,3
1981 416,1 82,1 23,5 6,1 70,9 25,8 28,6
1982 416,9 81,3 20,7 7,3 71,2 35,4 25,5
1983 418,6 73,3 20,2 5,6 67,3 27,7 27,6
1984 427,8 68,5 14,3 4,6 68,9 32,2 30,9
1985 439,8 71,2 14,9 4,2 56,7 28,3 20,9
(1) ΑΕΠ: Ακαθάριστο Εγχώριο Προϊόν.
(2) ΑΣΚΣ: Ακαθάριστος Σχηματισμός Παγίου Κεφαλαίου (σύνολο).
(3) ΑΣΚΚ: Ακαθάριστος Σχηματισμός Παγίου Κεφαλαίου (κατοικία).
(4) ΤΧΚΣ: Τραπεζική Χρηματοδότηση Κατοικίας (σύνολο).
(5) ΤΧΚΚ: Χρηματοδότηση Κατοικίας από την ΕΚΤΕ (ποσοστό ως προς (5).
(6) ΑΣΚΚΔ: Ακαθάριστος Σχηματισμός Παγίου Κεφαλαίου στην Κατοικία/Δημόσιος το­
μέας.
(7) Ποσοστό Τραπεζικής Χρηματοδότησης στο σύνολο Ακαθαρίστου Σχηματισμού Κεφα­
λαίου στην Κατοικία.
(8) Ποσοστό Ακαθαρίστου Σχηματισμού Κεφαλαίου στην Κατοικία ως προς τον συνολικό 
Σχηματισμό Κεφαλαίου.
ΠΗΓΕΣ: Υπ. Συντονισμού (Εθν. Οικονομίας), Εθνικοί Λογαριασμοί, Απολογισμοί της 
ΕΚΤΕ, Ετήσιες Εκθέσεις του διοικητή της Τ.Ε.
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